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後~昭和45年に建築された住 1<0~ I 
宅の48""53%が接道幅員4m 120 















































































































































人 u't化 の 性格
発展段階 分倣タイ プ
中心 郊外 都市圏
釘l市化 l絶 対的 集 中 十 十 ー 4・
2相対的集中 l' i 4 + す 十
E 苅l外{と 3相対的分散 + ト十 + 寸+
4 絶対的分散 ー 十十 十
m 反S宮市{ヒ 5絶対的分散 ーー J‘ ー
6相対的分散 ーー ー
W jI}都市{ヒ 7相対的集中 . ーーー
8絶対的集 中 す- ーー
tI: )阪会ては中心がコ T、郊外がリング、都 市 I曹は フ 7 ンクショナル ・ア ー バン ・ リージ
ヲンと表現ぶれている。
山所)Berg， L.v. d.， et al.， Urban Europe: A Study of Growth and Del ine. Oxford 
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P械nql' "o.'， S2b- 広¥6- $.16- 551- S56- 561- 1凡向 1 2 113 1 4 115'1-






112 長路~ 1 
1. -T'~ 1 
終戦前終帳時 526- $36- 546- S51- 556- 561-1]1;(1 













全 ・半 墳 戸 数 全 戸 数 全 ・半塘率
住 54. :~72 戸 140.624戸 38.5 % 
Jミ 民 砲 28.1312 45.414 63. 0 
共lo盟低層 29.'799 51. 667 57.7 
共!日1m中尉 (-5F) 17.:327 128.783 13.5 
共同盟高届l6F-) 16. 195 87.771 18.5 
ι 一 一 一一一
全 体 146.205 454.259 32. 2 























6. 300 m (59 0/0)、道路、計画延長〈要整備延長)23. 975mに対し、約4.200m 07. 












業が大、i~であり、木lí:{主宅の建替、従前居住容の対応と い っ た権利者の利害、調整を
十l'う IJ~柴や、住宅事的のスト y ク改善に関する事来については、必すしも十分な進展
かあったわけではない





































































































l' ~I I 
lf li~ 内事
r.町Ifi !農相降訟 l創刊l叫隠の 12凶点耐IIlI1織の 21311∞ 
li:.a 
fJ h I 1 tぴ.).，v>
制111AIの 213船場 制111f.lH'L下のI130 I 170 
もv> I 
制Ilr噌令1過 .，いる.，r I 170: 
嵯挽のSそれのある外宮叫める もの I 10 r 
同銀蜘殺が3以上ある{.v> ! 初 1苅
1 MUltJl明性酬でふ州ていりのf~~~ 
| 後.~酬の刷出\ 2 7川.~~ I :I A渦のむの  I 
~-j る必筒山側l1が 1 8111H 1 2，711 1 30' 
本協のもの
I UUる通路のω伐.6¥18m I前 のものI50 i 50 
f災路状iJHI;延長35rn~:A~ 1 ")~MI-のみt長 1 ている I 1川
4，") I 
傾道延長 線道郎分の組終が 2 m~t，晶の bの I 20 
t正光・ l 入管"鹸暗 1 邑~Á'i負担の .1J~削In 飢のそ!li)i"おける I 10 
3晶鼠 l 天空進級献が30%以上SO%~泊のもの
同50%以上70%-ttliのbの I 20 
!伺70%以Iのもの I 30 I 30 








の&高tf11.1をその防定I~分の肘li. 1:.\.. . m~区分ごとの野点の合計をその住宅の
採点とする.
註2】 轟11M阪は‘ 減価償却世iKの削Illf'<宝飾に附1るr.令 (13和40年大蔵省令第15号}
に定める年教とする.














































































































































































































































































































































































まず、計画概念の再検討を行い、 「改造J r改善Jといった手法を脱して、 「都市構
造と地区構造Jの面から都市の有機的成長の中で都心周辺を位置づけること、 「機能

































4) F・λ'.;17ー ト ・チェピン ・ジュニア f都市の土地利用計画J (佐々波秀彦 ・三輪雅久共訳.鹿島出
版会， D{{f1l4111.) 
5)成川平 -:r fl~郎市化段防・の東京 ・ 大阪J (世界の大都市7、点京大阪，大阪市立大学経済研究所編，199
O. 7 ) P3 
6) r新 ・庄内地紙住環境整備計画(緑とにぎわいのまちづくり)J 1987年、盟中市
7) r日本の都rfi再開発史J (附全国市街地再開発協会、平成3年)P310 
8)この頃は「住環境整備・96J (社団法人全国市街地再開発協会)などを参考にした
9)扶陰迫路とまらづくり研究会 (代表、高見沢邦郎、 IJ嚇重敬) r狭路道路とまちづくりJ















































(砂 第12J;:の結論部分は、先述の総合研究開発機構 (ト;1 R A)の成果および 「都市問
題研究J (1996年3月号、都市問題研究会発行、第48巻、第3~j) 市街地の人間的



































































































































































































































































































































































































本j色i7 1 ぞート特化地(~ J 一 戦前長屋床雨的 10.OOOni未満、かっ木造7/~ート床面
的5.000 ni以上のメッシュとする





概ね 『 メ y シ 1 当りグロスぜ磁率30(~0 (ネットiCぺい本は60%に相当)以上、人口密































8 ・ ..過アパー 併特It地s
c "崎量.*当!7，.-~ (ll1llt(~ 
0 ・ 守的地足a・fll.flI世岨 “，，.量樋椅化Jt(g
b ・ ・...aアパート純化皿I!




~ l!盤タイプ 戦後土区地 験土的区地 理前土援会社経省縄l S地霊需m8 泊 |日 !日 事件4地 1;米被備地
集落 市街 地整遷来m 治区
ぷEhZ 計
制タイプ~ 地較価街区 地商事縮高区 上以区 皇室 区地区 (96) 
戦前長屋特化 6 892 1'1 186 81 。 76 818 976( 6.5) 
住地民系紙 木造lJ(斗特化 94 78 1 6 。 。 32 50 266( 1. 8) 
丞復地区 。 8 。 。 。 。 s 88 50( 0.3) 
その他治区 865 1，087 1，4 500 822 29 110 1. 496 4，478( 80.0) 
針 965 1，508 14:2 642 858 29 224 1，902 5，765( 8. 6) 
験前長屋特化 6 19 6 。 。 。 55 68 149( 1. 0) 
信工品定 木造1Jf.ート特化 12 。 1'9 6 。 。 6 6 49( 0.3) 
i 復地区 。 。 。 。 。 。 。 。 O( 0.0) 
その他治区 574 580 56 817 1 。 184 612 2，284( 15.0) 
ーー
針 592 549 81 823 II 。 195 681 2，432( 16.3) 








-36- -37- ~ 
J.-'i系の地域か約半分(1，508ha. 48 Q'()) を r'，め、{主工出イc地域の比;f~ も含めると、 65 Qo
になる{閃:32 ~ ，1 ) 。
i)戦前七地会社経営地!天
ljit iIJ 1:地会{H~1;t地区 (~28ha) のうち{Ijr}系地域か142ha(3000)、{t工1昆花地l又は






戦liîJl~出 ・ 本jil fパート吊ぬ地区は存花しない(図32 6)。
図325戦前土地会社経営地における類型 国3-2-6耕地整理6m以よ地区における類型
A 往 E晶嶋崎 ・純前量a純化島区
8 .本量アパ・・併縛It地<<
c .“揃量a.*瞳アパ-~量植地区
U ・ ・奇的他Jtfit・fET~fr峰.1<< ' 日崎量樋柿ft地区‘ ・ ・*過アパート縛化雄広
d 
























図32 9 l井地整理4m禾ぷ1地区における顕型 図ト2・10 基盤未整備地区における類型 密集度の具体的な指傾を検討する。まず、市街地の類型化に際して建物t是非;として
の戦前長原住宅及び木造アパ トーの生械度に者uして、市街地の:密集度との関係を・考
察する























図3-2-1 戦前長屋と建ペイ率の関係 図3-2-12 戦前長毘と人口密度の関係
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これは、 JI~本的に戦前長以{主主の集積と木造アパー 卜の集積が地域的に iJl被してい
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I : ノ会、 長
庶パ /.グ1 ほ1
d匝11 : ~グ 11 面伎
2-19である。大阪市における分布を JJi---JA410A3 
示したのが、図3-220である。 I/: 0 
以上の様な市街地の密度を示す基 M， . 一一
1 30%理ベい車
準(建ぺイ率及び人門密度)を用い 制 人!h.人口際噴 本
て、市街地類型毎に適用し、 高密度 予昨=、;
ffパ刷 、0:，..
市街地における市街地を摘出を示す ~ ~ m 8 1;1入
A' 髄前開衿It~(>T S 0000( モー ヂーミ=三三主¥-
と点3-23 となる。 B: 木造アパ ~ loHt地μ I :r一、
C~ 眼前長穆 -+ . 16 γ パ ト.1地[>l H 0 :1 ^  1 
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ll) 1. Å'5~tð備 r1i I^:以とは， 唱え前及
び眠H主のu也l垣内鈴鹿区紋.験
かヲ内定l_t純 ，ji  1J也会M. tf~宅地• .VU也!i'理
r 、I"lUl ~ .Il (fI，lI~笹 t璽
I ，(llIn偏角.mA;漏3


























また、密集市街地のうち木造アパートか :l.000 nf以上集積しているのは、 :Hメッシ




戦後土|戦前土|戦前土 斜地鐙 | 斜地野 |遂 盤 |合 計
地区画 勉区画地会社 理6m 101臨港 1日市街理4m ' ~よwt倫 | 
也箆 、理巨 笠 理経営 ヨ長織 地区 車脅威比
|地 区 地 区 .It! 区 地 区 (%) 
鞍前長屋特化.It!!区 6 380 17 11 31 。75 305 925 19.5 
一
住 木造1~・ト特化地区 62 5 6 6 。。31 50 210 4.4 
居系 重 復 地 区 。 6 。。。。 6 38 50 1.1 
高 地 一
荷主 その他地区 197 462 61 128 18 6 50 643 1.735 36.6 
軍管 一計 265 903 84 245 219 6 162 1. 036 2.920 61. 6 
度 一ヤーー
戦前長屋特化勉区 6 19 6 。。。5 ω 149 3.1 
市 住
エ 木造7/H特化.It!!区 12 。 19 6 。。 6 6 49 1.0 
街 混 ーー
在 重 復 地 区 。。。。。。。。。0.0 
地 地 一-
島東 その他地区 105 141 1 17 6 。87 127 494 10.4 一dt 123 160 36 23 6 。148 196 692 14.6 
一 H幽一
その他の地峡 287 231 54 。31 4 124 354 1. 125 23. 7 
一
* 計 675 1.294 174 268 256 50 434 1.586 4. 737 100.0 圃









































メッ シュ敬 (0，0) 百日 蹴 (%) 
59 ( 17. 9) 363ha ( 18.0) 一137(41.5 835 ( 41. 3) 
一o ( 0.0 。( 0.0) 
-+-
4 L 2) 25 ( 1. 2) 一o ( 0.0 。( 0.0) 一-I ( 0.3> 6 ( 0.3) 唱f-
57 ( 17.3) 34 ( 17.0) 
72 ( 21.8) 47 ( 22.1) 
o ( 0.0) 。( 0.0) 
330 (10.0) 2020 (100.0) 













J:'l敏 (00) tfi f費 (00) h'lJ数 (00) 面積(00 ) 
2.500nt'*泌 72(21.8)1429(21.2) 176 ( 53.3) 1. 072 ( 53. 1) 
一一一 . 
2.500nt -5.000ntふ満 40 ( 12. 1) 248 ( 12.3) 60 ( 18.2) 366 ( 18. 1) 
一トー
5.000nt -7.500nt本高島 49 ( 14. 8) 300 ( 14.9) 45 ( 13.6) 277 ( 13.7) 
一 一一
7.500nt -IO.OOOnt未満 56 ( 17.0) 346 ( 17.1) 18 ( 5.5) 112 ( 5.5) 
トー 一 ト一一
10.000nt以上 113(34.2) 697 ( 34.5) 31 ( 9.4) 193 ( 9.6) 







































l路地面 積 |全 住宅|戦前住宅 木造アパー 1
x 1.000 nt 0 

















高時地~理 4m未満地区 434 ( 2.9) I 2.491 ( 5. 1) 
基 盤 来 箆 備地区 1. 586 ( 10.6) 
¥t 集 市 街 lt! 2.020 ( 13.5) 
戦後土地区筒鐙理地区 675 ( 4.5) 
収前土地区画護運地区 1. 294 ( 8.7) 
戦前土地会社経営勉区 174 ( 1. 2) 
勝絶望E漫 6m以上地区 268 ( 1. 8) 
!日 集 fi 256 ( 1. 7) 
!日 市 街 50 ( 0.3) 
その他の市街1& 2.717 ( 18.2) 
」一ーー
高 ¥t 度 市 街 1& 4.737 ( 31. 7) 
中 低密 度 市街地 10.192 ( 68.3) 
'* 針 14.929 (100.0) 
2. 7) 101 ( 2.9) 
5.0) 74 ( 2. 1) 
一
3.1) 86 ( 2.5) 
0.1) 17 ( 0.5) 


















)，'1，数 会住宅 戦前住吉 戦前長匝 木造71Iト
続 i也事~JII' 4m.+. 1I皆地区 71 35.087 16，124 9， 704 2， 499 
!一ト一
Ji 鈴木努備地 区 259 33， 787 13，664 7， 436 2. 379 
』・ー・ トーーー 一
相官 3長 ili 街 jt! 330 34.067 14，055 7， 924 2.405 
戦後土地区両~l'聖地医 110 32，136 3.146 1. 577 3， 550 
不ぽ27f 一 ー戦前iJ也区画笠E聖地区 12.394 7.845 2.413 
一一一
戦前1地会tl経営地区 30 33，101 9. 729 6.018 3. 357 
一
事再lt!tn型6m以上地区 44 31. 765 12.080 7.598 1，683 
一 一一一 ー
!日 l: 落 42 29，917 11. 997 4. 934 2.044 
|臼 時i 街 8 I 40，283 14.020 771 2.170 
一
その他の市街itl! 443 32， 639 9.877 5. 737 2. 648 
一 一
日も ¥t I隻 市 街 }色 773 33.248 11. 720 6.671 2.544 
一
低甲密度市街地 1，734 13，568 1，958 850 861 





































































































計 約 4.974 約 861.000 約 305.000
住居系 3. 139 約 576.000 約 206.000
住工混在系 1. 835 約 285.000 約 99.000 

















. 市街化区域 - 市街化区坂
. 宅地率4096以上 - 宅地率4096以上
. 用途パターン住宅，住工混在系 . 用途パターン住宅，住工混在系
. 建蔽率 (建箆面積/宅地面積)4096以上 . 道路率 (4m以上道路面積/市街地面積)1596未満
• 1世帯当たり畳数25畳未満. 建蔽E終(建築面積/宅地面積)4096以上
A 
• • • • • • • • • • • • • 
??
??



































































































































































f塚本西地区 、 !本圧地区」、 伝法地医 の5地区を除く 12地IKにみられ、その







f大宮地区J、 「花園西地区j の2地区は、木造アパー ト特化地区と戦前長屋特化地
区の両特化地区が分布しており、特に「花園西地区Jには戦前長屋 ・木造アパート重
複地区の分布もみられる。


























狭小1品市J，ri{1: 1ft帯ユドは今rl\ I ~均の 10.4%対 し、常集地域平均は 1J. 60，oであり、 rlj平
均より r什・r~:JL、今地域別にみると、 f{云法地{メ (20.4 O，o)、 f花閤西地|ズ (17.2 
%)の2地{ズで断端に侠小It備が多く 、他の地区では8...14 0(>の聞に分布している。
表34・1密集地の地ほ毎の人口・世宇野等の特性 (1975年 )
土 *利用治区~ 布教11{ 画E 積 人口 人密 度口 駐車普敏 !日ドエ腕その他 立〈治ft1条F駅件〉 民~~~世t以位7待人上* ム也65才事単存身以期 世t民4替$，i、
h・T人 人Iha % % % % 園地区 淀 川区 49.6 12.3 248.0 4.14 37S7.0 25.2 軍主包弘 三 個 59.5 1.7 2.6 
2. ，.尚治 g 一ー ーー 一3匝箆川区 93.8 24.1 256. V 8.$ 86.7 0.0 13.3 軍五色
冒k‘52.9 1.7 3.0 一3. .w._ ~ * fi!: ~I:l:Jtlfi{ __ 3~:.6! 制 u 1U 20.7 0.0 ri'll~ Ii本 6.5 1.2 2. S 
4.大宮封k1& H徳S島 E民4 16.6 1 29.0日1 248.7 ・41 62・ 21.1 16.0 京駆 千関事白事~ 49. 1 2.0 S.4 
- ー
5. . I.t * 1& 人北 tJi: 区 68.8 1 20.5 1 298.0 I 6.5， 0.0 9.1 90.9 治下~ 天六 49.2 3.1 4. S 
8.仏 u;*区 Jtn，t1{ 284「92mg22hh 0.0 0.0 阪9申 伝 tk 53.2 3.3 5.2 一一
7. J1 m治区 徳島民 9.9 26.4 264.3 8. (， 31.S 6.3 62.5 治阪下神鉄 11m 48.0 3.0 4.3 
8・・ 野治区 1Il1f.T! 65.4 18.2 278.3 5. ~. 74.1 25.9 0.0 国 鉄 - 野 4.2 3.3 3.6 一.
9.中a今思*1& J(成以 104.2 30.3 290.8 1 9. (1 18.5 43.6 37.4 出国血鉄下鉄n之今官魁 54.9 3.8 3.7 一 . 10.小路絢区 多野 rg 93.9 28.6 804.61 UI 60.5 32.8 6.7 治下鉄 今盟 49.6 4.2 3.2 . 一11. t島谷 東 治区 4-J111{ 209.9 63.6 803.0' 18.~! 23.6 4.1 32.3 留鉄 4亀谷 46.9 5.3 4.0 
12 畳野剛虫色区 生野区 81.3 27.5 38.3 8. (1 89.2 7.7 23.1 信鉄キ図町 52.8 3.2 4. 1 
13 花 園 西地区 Iti成c>{ 256.3 i 93.6 365.2 3J.!i J 58.5 9.8 31. 7 治下鉄 花園 64.2 2.2 4.8 
14. ~虫地区 拘留fJJ1Tt 12.5 29.7 284.0 10.(1 8.3 0.0 16.7 資事邑 ~SI. 52.9 1.6 8.8 ._-
15.附凶辺治区 3匝t冶区 43.8 11. 5 262.6 3.7 10.0 0.0 0.0 鴎鉄 甫図辺 52.7 1.8 4.5 
16.鈎浜地区 4ι内訳 75.0 2.2 296.0 8.0 91. 7 0.0 8.3 Ifjlfi ~~ 59.1 1.3 3.8 
1.足立地区 住之江rg 74.0 20.8 281. 1 7.1 91. 5 0.0 8.5 Jtjlf 住之江 59.6 1.3 3.9 
その他の治区 416.5 14.8 275.6 87.8 69.7 6.6 16.6 5.5 2.1 3.0 







































人 円 (千人) 人口密度 仏./ha) 位 ft 数 〈千〉
両(ha被) 一 ー 一一地区名 (行政医〉 75年 9 0年 地滅羽E 7 5年 9 0年柑滅~ 7 5年 ‘90年増減取
49.6 12. 3 12. 9 5 247. 7 261. 0 5 4.1 4.4 6 
幻.8 24.1 ; 15.6 A 36 257.4 166.0 A 36 8.3・ 8.5 2 
30.2 8.6 5.0 A 41 284.6 166.6 A 41 3.2 之7I A 14 
116.6 29.0 28.9 A 18 248.4 204.7 A 18 9.4 9.8 5 
68.8 20.5 16.2 A 21 297.8 お5.2 A 21 6.5 6.4 A I 
28.4 9.2 6.2 A82 824.4 220.0 A82 2.8 2.1 A 24 
9. 9 26.4 11. 2 A 58 264.4 12.0 A58 8.0 7.3 A 9 
65.4 18.2 18.9 A28 2TI.7 212. 8 A28 5.5 : 5.4 A 1 
104.2 31. 2 18.9 .. 39 299.0 181. 0 .. 39 9.2 9.0 A 3 
93.9 28.6 10.2 A64 804. 7 108.9 A 64 8.3 8.3 
209.9 関.6 42. 7 A33 803. 1 208.4 A33 18.2 16.5 A 9 
81. 8 幻.5 17.9 ..85 総8.1 219.8 企85 8.4 7.4 "'1 
256.3 94.6 60.4 .. 36 369.0 285.7 . 36 82.0 幻.8 A 13 
12.5 29. 7 21. 2 ..29 264. 9 188.6 .29 10.0 8.6 . 14 
48.8 11. 5 ~ 8.8 ..28 268.4 201.8 "'28 3. 7 3.5 A 7 
75.0 2. 2 : 11. 5 . 48 295.9 152. 8 . 48 8.0 6.9 A 14 
74.0 20.8 14.4 . 31 281.4 : 194.4 .. 81 7.1 6.6 A 8 
416.5 11.4 54.8 .. 51 267.4 : 181. 7 .. 51 86.2 85.6 A 2 
ω合計 2. 021. 1 589.4 865.7 .38 291. 8 181. 1 "'38 188.7 : 176.8 A 6 
大阪市全体 20811.0 げ79.0 2624 A 6 133.5 126. 1 A 6 874.7・1050.6 20 
民営借家事 (9t) 民営俄家数 C百1!!:~持〉 6人以上世俗率(9t) 6人以上位裕数 〈百世俗
地区~ 7 5年 :90l手 槽滅羽温 75年 :90年 幼滅耳障 75年 :9 0年 jf1滅調停 7 5年:9 0年 幼滅型炉
59.5 : 54.9 企 8 24.6 : 24.1 A 2 5.0 : 2.4 企52 2.1 1.0 ..回
52. 9 52. 1 A 2 44.0 : 44.4 5.2 : 2.1 ..60 4.4 ・ 1.8 A 59 
6.4 57.0 A 14 21. 0 15.4 A 26 S. a 2.9 企26 1.2 0.8 A幻
49.2 46.8 . 6 46.1 45.6 .. 1 6.4 之7 A58 6.0 2.6 A 56 
49.2 • 50.9 3 31. 7 32.4 2 8.1 8.8 .. 59 5.2 2.1 A60 
51. 2 :鈎.2 A23 14.2 8.8 企 42 7.1 3.8 A 46 2.0 0.8 .. 59 
48.0 48. 7 A 9 88.2 31. 7 .. 17 9.2 : 3. 7 .ω 7.3・ 2.7 ..64 
44.2 36.6 企 17 24.2 19.8 .. 18 9.0・ 3.9 .. 56 4.9・ 2.1 A 57 
55.1 44.5 . 19 50.4 39.8 .. 21 10.0 : 4.1 A 59 9.2 : 3. 7 .. 60 
49.6 46.8 . 7 40.9 38.5 .. 6 11. 0 : 5.2 企 53 9.1 4.3 . 52 
46.9 41. 1 企 12 85.0 68.0 .20 18.1 6.0 A54 23.7 : 10.0 ..58 
52. 3 42.4 . 19 43. 7 31. 4 ..28 8.1 4.1 .. 50 6.8 : 8.0 .. 55 
64.6 58.6 .. 9 206.3 • 162.7 . 21 5.8 2.7 A 54 18.6 7.4 ..60 
52.9: 42.9 .. 19 52.8 36.9 ..80 4.9 乞7 .. 45 4.9 2.3 A臼
52. 7 . 48.8 .. 9 19.8 ， 16.8 A 15 5.9 3.4 A 43 2.2 1.2 .. 47 
59. 1 50.1 A 15 47.1 ・84.5 A幻 4.8 2.2 企部 3.8・ 1.5 Aω 
59.6 :ω.2 A 16 42.2・82.9 A22 5.0 ; 2.6 A 48 3.6 : 1.7 A 51 
54.7 :ぬl A 8 197.6 : 178.7 .. 10 6.2 : 8.0 企51 22.2・10.7 A 52 
19合計 54.7 : 48.8 .1 1. 030 : 862 企 16 7.8 : 8.4 .. 54 137.1 ; 59.8 A 56 
大阪市全体 48.2 : 43.4 .. 10 4，208 : 4.291 2 6.1 2.7 .5 回2.5 幻2.0 .. 49 
単身世符耳障 (9t) 単身世約数 C百世格〉 高 働 者・ $ (9t) 高働者数 (百世帯干)
地区~ 7 5年 :90年 J9)減車 7 5年:9 0年 幼滅耳障 7 5年:90年 m減率 7 5年 .90年 幼減車
25.8 : 84.1 82 10.7 : 15.0 40 8.0 : 11. 3 41 9.9 : 14.6 48 
幻.9: 41. 8 切 28.2 35. 6 日 8.3 : 18.2 18 2~.g ; ~. ~ 41 
30.6 :紘8 10 9. 7 9.2 .. 5 7.6 : 19.9 168 6.5 10.0 54 
包 0・38.3 52 20.6 32. 7 59 10. S : 16.6 61 29.8 : 39.6 38 
24.6 : 41. 2 68 15.8 26.8 66 11. 2 16.8 50 2之9 幻.2 19 
18.1 : 28.8 31 5.0 5.0 。9.0 13.9 制 8.8 8. 7 4 
18.3 :鈎.2 59 14.6 21. 2 45 12. 0 81. 8 166 31. 6 85.6 13 
17.0 :笥.6 50 9.3 18.8 49 9.5 : 16.5 78 17.8 包 9 82 
15.7 24.9 59 14.8 22.3 55 10.2 包 6 120 81. 9 : 42. 6 34 
14.5 25.4 75 12. 0 21.1 77 9.0 :鈎.8 285 25.9・35.6 88 
16.5 25.2 53 29. 9 41. 6 39 9.4 : 17.5 87 59.5・74.8 26 
18.8 24.2 33 15.3 18.0 18 9.8 : 20.1 106 26.9 : 36.0 34 
25.6 39. 1 53 81. 6 108.8 33 9.4・19.3 105 88.9 : 16.5 31 
包 2 28.8 28 包 1. 24.4 10 9.8 17.2 76 29.1 86.5 25 
20.8 位 l 54 7.8 11. 2 44 1.3 17.7 57 13.0 15.7 20 
28.9 . 83.7 17 23.0 :包 2 10.2 24.3 139 包 6 幻.8 23 
包 5 80.2 34 15.9 : 19.8 24 10.1 . 18.5 84 20.9 . 26.7 幻
28.6 : 34.5 46 85.3 : 123.1 44 8.3 .包 6 173 位 1: 128.8 34 
1~合計 忽.1 :位 4 47 416 572 88 9.5 : 19.8 109 557 728 鈎
大飯市全体 20.8 :艶 2 60 1，816 :8，285 81 7.5 : 11.7 55 zω6 : 8.062 46 
住〉 高倫理れま65餓以上、書館滅耳障li鈴年の75年比〈企抜かも予す〉






















































































地区か、問l、事業üh雨対象地区になることは隔である。 (1:用J(l 笠{者jのfJ~j ft.~.J象|又域は、
通常、故ha程度からIOha-20ha以上というように広い純mlにわたって設定される
このfいから優先的に税制対策地区を摘:1¥するには、JJil.況別丘、住環j売しのぶ泊地15(


















































































よって囲まれた地域(而積約 425， 5ha) である。ケースタディ対象の:~lIIJ ・ 大品町
地区は、庄内地域の両両部に位置し、阪急神戸線と神的川に接する区域 (約24ha)で



























































n千(2. 596) 政っている'安~ -')
1) 0 1:地平IJ川の内訳をみると、宅
地のうち0-:むて存か約半数を占めて



























































公共 道 路 445(18，2) 
用地 水 路 25 ( 1. 0) 520(21. 2) 
公 l~ 50(2.01 
一 一 一 一
住宅等 1.335(54.4) 
宅地 工均等 108( 4.4) 1. 871 (76.3) 
駐車場 231.9.4) 
~ 地 19i( 8.0) L 
一ー 一
農地 回 ・畑 62( 2.5) 
画・咽胴炉」圃 ー
t電hヨ n 2. 453( 100) 






( 資 料 ) 昭和 63~r現況調丘
(ゆ 珪物現況
ア)用途






ける{Jし芯 川地のI面11'(1ζ2・14 /.> J ;紋
本土品町 1J t:J2、11. 13. 14ch(l(及び大山














火山 ßlr:~ Ji I ¥ 
了
今
2 大 b~ 同I









IUr 'J 日 -戸iJ! 艮毘建 文化住宅 木造Tパート 7ン'/)ン 合 『j十崎、1 
伎町 l了I 125 53 I 28 2 2 21司0句、




大島町 1丁目 136 78 8 332 
(41.0) (32. 8 ω3.5) ( 2.4 ( O.3) (100 j 
一 一一トー・ 「
大島田J2丁目 194 59 13 8 5 279 
(69. 5) (21. 1) ( 4. 7) ( 2.9) ( 1.8) (100 -- 即、 一 一
大J:t町3丁長l 18 2 2 。 。 2 
(一部) 81. 8) ， 9. 1 9. 1) 0.01 ( 0.0 dOO 
調l丘地区 473 223 J21 18 







町丁目 一戸越 長屋建 文化住宅 木造lJト 7ン'/11 合計
挺町 1丁目 125 140 202 41 29 537 
(23.3) (26. 1) (37.6) ( 7.6) ( 5.4) (10 
一一一 一
入品町 l丁目 136 377 568 177 6 1.264 
(10.8) (29.8) (44.9) (14.0) ( O.5) (10 
大島町 2丁目 116 91 47 
(31. 4) I (27. 4) ¥18.8 14. 7 ( 7.6) (10 
大島町3丁目 18 5 17 。 。 40 
( ー郎) (45.0) ( 12.5) (42. 5) ( O.0) ( 0.0) (10 
凋ft地区 473 691 903 309 82 2.458 












































区 ( r~11 2-6)を.情移をみる指標である人[1減少率およひ(lt得減少ギに Jいては、 60
司):55年に共通した，'J!;)1tfx([~ 4 -2 7)を診断単いとする
資料:昭初63~現況Jij企




地lメ全体の戸数密度は、グロスで 10011/ha、ネットで 184戸/haである。 町了別
では、大仏R1T1丁目で地区平均を大きく L同わり、グロス162戸/ha、ネ y ト234戸
-66-
haと泊しくf412?とμっている(点 ，12 i) 
道路















































i珍断の側面 診断の項目 r町 fJ 事足 料
人口密度{人1Ia) 昭和6伴因調
まちの過傍性
戸敏¥!lf(戸 ha) 昭和総年現況調釜過 草野




符 性※ 主要悠費臨時期〈年代〉 家屋台帳老
低質住宅
「玄少 性 l従事告当り鐙量生(笠) 昭和ω年因調
公園緑地 後 近 性 公園総数回a作車α〉 1/25∞地形図












JI 世主 民営flt~$ (96) 昭和6伴園調流
市街地の過密性をみる指標は、人口密度と住宅の居住密度の2函で把握する。前者
をみる ~l~本的な指僚は、人口宮、度と戸数密度であり、後者としては、 l 人あたりの床
面杭(口敏〉で示される居住水準を指標とする。前者の指標には、ほかに建蔽率が考
えられるか、建築l面積の把握が事実.上で、きないことから、今回は採用しない。
({t!司t(S守事例モデル事業では、 f地区面積 1ha 以上J、 r.t朽住宅率50お以上J、
I不良(1.[X:戸数50!.:2以上J、 「住宅戸数密度50戸/ha以上 j というように地区の広が
り止その中における在判、不良住宅の数量と比率、そして、戸数密度を保用している。
これを、住宅地区改良事業の要件と対比すると、地区面積では、 r O.15haを1haにj







a まれの過苗性は、 f人口密度J. r戸数密度 j でみる









，Ji i'1S .仇件の!H高川、 c. • j妾 1益 1 m 米 rtt.J '在地 Lt.~Jわよび
d. r t m米尚道路延長時!1てみる







If: 何度の評価については、密 集住宅市街地整的(記.d.1'J~ .'tl制l立において u、耐m~I~ 限の
1/2組 2/3以下を100点、 2/3超 1/1以ドを130点、耐ITJ~l ~ I拠地i品企170点とみる。
e.住吉の.Jf:朽性は、 I建築時期 j でみる。





























b. i止 同 人 [1 の生産 ~I::{iとのハ yンノtは、 f 従属人口惜数 (※ 1) Jでみる
・ ~~ 1 ・[(0 ~ 14才人 [1 ' 65J以上人ll)]/ ( 1 5~64 才人口 ) λ 1 00
c .年令偶成は、 「幼少人(.J比;_f!';::-<2)j r 高齢 化率 t※ 3) Jでみ る。
日 2 ( 0 J ~ 14・:1'-人rl)/総人Ux 100 
後 3・ (65 J以上人rJ)/総人[，1>~ 100 
( It~事 同 26.' ~ ) 




















































































折3 様 l点 2 点 S 点 4 ~ま 5点
人口舵皮(人/ha) ~l∞ 1∞→∞ 200~抑 s∞~4∞ 4∞~ 
戸数~f皮(戸/ha) -50 5令、~100 100寸∞ 200-3∞ s∞~ 物
1人当り鐙数(笠) 8~ 7-8 6~7 5~6 -5 
後遺品味8自宅地$(96) ~位。 忽ト40 4ト ω ~80 8ト |的
佃未調『道路延長皐 (96) へ剖 50-ω 6令、~70 70~80 80-
Z要E綱時〈住考5是符主
戸建 Sか』 2令、~30 ~20 一 一t智
長屋 50-、 4か--so 30-40 ~30 "-'20 
.m 性 文化住宅 一 5かv 40 . 号。 ~40 数
集 木造アパート 一 50~ 40 .奇心 -40 
l世帯出り畳数〈笠) 26~ 22-26 18~22 14-18 -14 
公樋11致図書作目慎 (96) ~ ω-75 25-50 -25 減数圏外
滑化活動阪商.(m) -50 ←中間 ・ー 5ト 1∞←中間・ー l∞~ 
人口調凶>1'-(96) ~5 5~10 10-15 15-20 zo-
主t
1t彩li減少，.(96) 15--0 。-5 5~10 10-15 
会 従属人口指数 (96) ..zo お~30 S令、~40 40へ-50 50-
幼少人口待費生 (96) お~ 気，...，宮S lr剖 10-15 -10 
的
両事~{l~修 (96) -3 3-6 6-9 9~12 12-
F旨 1世帯F当り人員(人〉 3.5- 3. か~3.5 2. 5-3.0 乙ひ--2.5 -2.0 
居住世t符，.(96) 滋>- 鈴吋ぬ 70-80 ω-70 -6申ti: 













グループ 物課 的題 社課会的題 総合的 街区教 十時成比課 題 0'0 
八 大 大 大 13 29. 5 
ー 一一
B 大 中 8 18.2 一一
C 大 中 8 18.2 
ト一一一一 ト一ー 一一ー
D 15 34.1 




















































































クループBの中から、 I第 t(欠整備ゾー ンjを設定して、住宅市街地総合整備事業の対象





















































































































? ? ? ?
J. 
...... ー
用 途 戸 数 t脅威比
専 用 住宅 188戸 60.196 
併用住宅 141戸 11. 696 
商業施設 42戸 8.596 
工業施設 80戸 2.596 
業務施設 7戸 0.6P6-
文 殻施設 16 P 1.896 
医療施設 3戸 0.2ι 
運鮪施 設 189戸 15.696 __ 
その他・不明 52戸 4~ 
i口~ 計 1. 218戸 10坐笠ー
三本d¥，ー，
J ・ー'-:，ニ・ー '車. ....__/'.三ン.-ペイ〆勺、ムふ.A.副♂......-んんん.一♂.日. 
. 吟デ月雪，唱C;;;~崎4叫，ι縛._.戸. .-'- "生
.. 岨幽ν岨且‘町胃悼_"'- 守 干・-・-・岨_'_
(;t "Jtll ;f:{II:がより点まれてくる
U{IIII i!H--:iO ~l: に、 IH .:_本的R1 f 、 Illn'I:H 、1I'1'};J<村が 17iH: し、大内町となり、 IlI r~，う
!:ld.大してL、く rlr(引号II'合l.1尚徳線のrN{RlI!こ代設され、R1fのql心(;1併に時勺ていく
，1: た、 4小、斗f附抗榊白的tヲJ t.犬訂~'lドfのf門n攻之に{'
(，仙，ij桁;前iUi 占れ、H1fのI]~ml は IfJj{車線川市の[IqjjîJ I ~ ~ *}~i~礼、に民IHI していった
-Jj、*請の'1心市街地として告さ米していた〈本位地区は、iIF 1時代のままの道路
て、前liOJ r:H~'( ( 2.Îm) 米渦が大、l~を .Iiめ、車社会の到来に対応しきれず、地区内
に立地していた制行、郵便/l1jてr"の iE15HillAは[lqj蓋li ifiji!沿い{こ移kしはじめ、 rjl心di
ih地Cj次第にI~~必 IP;-線IHl、に移転してい，た






B{HIJúO年[lq~う調汽による地院人[Jは 2， 120人で、 551ドと比較するとlOQo( 238人)
の似少となっている 町全体か 100の微減であることからすると、地阪の空洞化は苦
しいといえる③ (1χI~ :3 4) 
lit.:日以は 65811ト.:日・で、 55年比は6% (421似存)減であるが、人口ほどではない，






















t兄ì(t"~おさえあれば、それで|メ lðlJを ，}割する。 閃
















ル !W~fの宮~f~ ~) と む「ている
その'1'でもとりわけi:jl、((J:む地区改良事業の適用要('tの80戸/haEU:)街15<.7'口ッ
クは、 .1iljlズ (Nl).1S 、 N"3~ 、時O.:n 、 I\ln.1う)がみられる
分布iRalは、全体的に倣孔しているものの、 dE側およひ東部でifr的なよ1!担かみられ
る


















2.7 mとすると、 22街区(伺 3
5 00') となる。そのけJでもとり
わけ娘道条何の思い街区は、 G





















































































































































指el 3~T4 点l点 2点 5点
J I敏密度 (fi ha) 0-30 30-50 50-60 60-80 80-
首 同 一 …上…俊道2.7・;未満 (96) 0-20 60-80 80-議 一 一ィ、良住宅泌 (96) 0-20 20-40 40-60 60-80 80-
人nlfJ加事 (96) ~ 5-企 10 ~ 10-~ 15 ~ 15- ~ 20 ~ 20-~ 20 ~ 25-




必勝化 *~ (96) 10-15 15-20 20-25 25-80 80-

















































































グループ 物姐 的勉 社.iW，会的姐 総謀合的凶 街区数
八 大 人 大 10 
.ー
B 大 中 中 16 
一ーー F ー」
C 大 中 18 
ト一一 .目 . 
D 中 2 
一
E 5 
F ゾぐ 11 












































u)剖Srli再開発法の改正 (昭和55年)により創設された f都市再開発方針J (同法第2条の3第1項第
l号)の策定においてである。これは、人口集中の特に著しい大都市を始め、地方都市においても策定
が義務づけられた。再開発万針では、 l号市街地とは「再開発が必要な市街地Jについて定めるもので
f特， .~一体的かつ総合的に市街地の再開発を{足進すべき相当規模の地区J は、 2 号地区として定めるこ





















































































































































(26. 1%)、 "30%代. (21.71]0) 、lO

























満J (l5.70o)、f200 Jj円未満j て6割
強を占める〈凶52 2)0 /9T有関係別年収は、






最も多いのは r4人世帯J (26.30o)、次いで r1人世帯J (18.6%)である。全




























¥ ¥ fIl 










































個人業、自営業 94 ( 31. 3) 
会 社 役 員 12 ( 4.0) 
管 理 職 15 ( 5.0) 
専門職、技術的職業 16 ( 5.3) 
自 由 業 5 ( 1.7) 
技術的、労務的職業 37 ( 12.3) 
事務的職業 19 ( 6.3) 
保安的 鞍業 4 ( 1.3) 
販売・サービス業 23 ( 7.7) 
煩 聴 32 ( 10. 7)
そ の 他 14 ( ι7) 





















(23.4 <lo) r作業所兼用住宅J (36.2<10)、



















形 式 件 数 (%)
ト一一
一 戸 建 47 ( 15.7) 
長 屋 砲 28 ( 76.0) 
文化住宅 18 ( 6.0) 
マンション 5 ( 1. 7) 
そ の 他 2 ( 0.7) 
















宅 b唱宅 1ft の伎 町1


















f53年{主調j によれは、調査地区の持家は全市平均 (36.8<l0)、区平均 (43.1%)よ
り多い (図52 8)。
-86- .. 
住宅形式別にみると、一戸建は f持地持家J (57.4%)、 借地持家 (17.0%) 




















告gがE 間取 8と台の内い 外sやz い EがZ n 阪1・佑.が .膏 I~ そ 縛る
FtF t あお所自E信i 5やEた た • 議凶 舗ぜ 鍋 可E
の ~-り たしゃ んん ぜ .IC るやま で 他 闘よ
1' せ が りが 風8が天弁で 雇償/)f で ま が の 作い 地 な つIJ.少 ま !i や悪 . い い L、 な 続 • I¥: 
、 てな
な 、 L‘ 風い ・いがる る 、 f 所 /)' も‘、t、
所便 ，餌t、
「部屋数が少ないJ r台所や風呂・便所の設備が思いJ、 「庭が狭いJ、 f駐車協
がないJなどについては住宅形式による違いはほとんど出ていない。一方、 戸ー建に
比べ長屋建では「部屋が狭いJ (27.6%)、 f間取りが悪いJ (28.5%)、 1日当た











条 件 件 数 (%)
家賃・地代の値上げ 3 ( 20.0 ) 
承諾料の支払 6 ( 3.6) 
工事の変更や縮小 3( 1.8) 
建物の日取り 2( 1.2) 
建物の買取り 1 ( O.6 ) 
そ の 他 6 ( 3.6) 
特に条件なし 67 ( 40.6 ) 
改善を行っていない 27 ( 16. 4 ) 
不 明 80 ( 48.5 ) 
計 165 (100.0 ) 
表53 1 .住宅改畠の際の了承条件00.4%)である 「借家Jは f持家j
に比べ「建替え F増築.は少ないか




建て込み延焼の危険かある の5.oq~) と過半の人か指摘している 老朽住毛・か
H'て込み、肘{主持は火災に対して非常に不安を感していることがわかる。その他「子




















































-ー l全 1. 
(住みよさ)
理 自 サンプル数(%)
通 動 不 使 10 ( 3.3 ) 
口 物 iこ 不 使 2 ( O. 7 ) 
仕事・商売に都合が悪い o ( 0.0) 
保育所や小学校追い o ( O.0 ) 
子供の 遊び場ない 69 ( 23.0 ) 
建て込み延焼の危険あり 165 ( 5.0 ) 
交通量多く危険 67 ( 22.3 ) 
悪公害臭()騒音が、あ掻動る 38 ( 12.7 ) 
物 価 高 b、 34 ( 1.3 ) 
近所の人とつきあいにくい 7 ( 2. 3 ) 
そ の 他 1 ( 3.7 ) 
特に悪い点はない 49 ( 16.3 ) 
不 明 24 ( 8.0) 
計 30 000.0 ) 
サンプル数 (%
7 ( 25.7 ) 
251 ( 83.7 ) 
61 ( 20.3 ) 
131 ( 43. 7 ) 






3.0 ) 9 ( 
1. 3 ) 4 ( 明不
























































下、 /1¥ 4 
/ 以〉そJ/ 



















所有関係別にみれば、 f持家jの約 1:割が f建替えjを行っている また f持家j


































最も多いのは大阪市内J (24. 7(16)である これにfI~i) じ町内や近所 。 05. 7 Qó)
「生野区内 (13.50/0)を加えると過半の者か、現花地の近辺での住みかえを希望し
ていることがわかるく表5-3-2)。





閉じ町内や近所 14 ( 15. 7 ) 
生 野 区 内 12 ( 13.5 ) 
大 阪 市 内 2 ( 2ι7 ) 
失 阪 府 下 18 ( 20.2 ) 
他 府 県 2 ( 2.2) 
わからない 19 ( 21.3 ) 
不 明 2 ( 2.2) 









「台所、 lit:~ 、便所の設備改普 J (28.6%)、 r fi1恨、外壌の修繕J (27.00/0)を希
明するおが多L、。 r借地持家j もほほ伺傾向にある 総じて 持家Jの場合 f建替
えJ:fij却が多いが、これは現住宅の老町が著しく部分的修繕等では対応できなくなっ
てきているためと考えられる '借家 E の場合、 1台所、風品、便所の設備改善j
(~3. :J%) がIt~も多 く、その他では 室内の様様替え (26.7Qo) r建替えJ (20.0 
?の、 rJ長線、外壁の修繕・ 08. 3Qo)を希望する者か多い 借家j にあっても 「建
科え 希望は比較的多いといえる。
住宅改善困難理由









ニつ t主む 粂t 近か
のづ みず 件み いえ












買い取りJ (31. 6%)が最も多いが f親の建 1
てた家相続J (28.9%)も同程度にあり、
f新築又は建売り購入J (21. 1%)はこれよ W32 
り若干少なくなっている。これに対し、長屋 怒
建は f借屋買い取りJ (57.8%)が過半を占め、 り



































住宅形式別にみると、 一戸建では r敷地が狭いJ (27. 7%)、 f建替える資金なしJ
(23.4%)が主な開由である。長屋建では「住宅形式が長屋J (38.2%)、 「建替え





f必要であるJ (38.70/0) r必要だが難ししリ (34. .0 
3Qo)などその7割強の居住者が必要性を認めてい


































「近いうちに住みかえる予定J (1. 7 %)、
-90-
からなLリ (38.5%)も比較的多い f他人
に京 ・土地を光る (9.3 %)、 f家を取り




にゆする (71. 7九)かかなり多く、 「わか
らない (23.7%)は比較的少ない。これに
対しl~liHltでは 「わからないJ (43，.0%)が













大 正 期 1( 1.2) 
昭和初年~終戦 1 ( 13.3 ) 
昭和 20年代 16 ( 19.3 ) 
昭和 30年代 21 ( 25.3 ) 
昭和 40年代 2 ( 26.5 ) 
昭和 50年代 5 ( 6.0) 
わからない o ( 0.0) 
不 明 7 ( 8.4) 

















共同辿や、民IlJ、公的住宅〉、階層構成(低 0 子会他を家他 そ わ 不
{共;E 入先をの の か
層、中高府〉、立地条件〈用途混在等)、市 三努 52 主堕 他 2 
街地の基盤整備状況等により12タイプに類型 12 ; i ゅ
化れし、それぞれのタイプを抽出した上で、 ぬ け









































o 10 20 30 40 60 80 10 80 80 1 (書)対象地区のサンプルを住宅種類別にみると、戸
建71%、文化住宅7パート、長屋建住宅等が25%、賃 40-49成














f満足J 32.8X、 「やや満足J 38.錦、 「やや不
















満足 28.6 82.8 
やや繍足 87.0 88.6 
やや不測足 21. 5 20.1 
不満足 10.4 6.5 
無回答 2.4 1.9 
自十 100 10 







































満足 48.1 50.5 
やや減足 42.8 40.5 
やや不満足 6.7 6.8 
不満足 1.0 1.5 
無回答 1.3 1.1 
計 100 100 
(す'/1，舟数〉 (297) (1. 188) 
図5-4-4住宅の種類別暮らしやすさ


























み続けるJ (560/0) と できれば住み
続けたいが、たぶん~I っ越すことにな









住み続けたい 56.9 56.0 
』一一ー
住み続けたいが転居したい 8. 1 10. I 
転居したいが住み続ける 25.6 24.4 
転居を考えている 5.4 8. 7 
ー
わからない 8. 7 5.3 
咽
無回答 0.8 0.4 
計 100 100 
( 1i1ft数) (297) (1. 183) 
対象地区では、定住志向型は65児、転討;之、 図5-4-5住宅の種類別定住志向
























「住宅の狭小性J( 23%)、 f住環境がよくなしリ 09先)があげられていることからみ
ると、住宅事情、住環境に要因の大半があることかわかる。
住宅種類別には、 戸建持家、分譲マンション肘住者では、 f住宅の狭小性J(23%)、
「住宅の老朽性J(29%)、 「高齢者対応が難しし汁 (21%) とい っ た住宅IJ~怖に加え、
f住環境がよくないJ(22%)が転居理由となっている。
賃貸マンション居住者では、 「家賃が高いこと J(51児)を理由とするものが半数ほど
みられ、次いで、 「住宅の狭小性J(31如、 r{上官の関係j となっている。木造民営
















































の改丹内容はどんなことか。全体としてみると、 「玄関 ・浴室 ・洗面所に手すりj






flil!持家では 「玄関 ・浴引・洗面所に手すりJ(63月)、 f便所は洋式で漏水洗浄や
l坂肘I(42見).、 「住宅内の段差解消J(42児)、 r 1ポや階段をすべりにくく J(36月)、
f各所に緊急連絡器具装置を設置J(36%)となっている。
分譲マンションでは rz_関 ・浴室 ・洗面所に手すり (57%)、 f便所は洋式で温水
洗浄や暖房J(24%)、 浴柑を埋め込みJ(.t6~) 、 「各所に緊急連絡器具を設置J(3 
7%)、 「住宅内の段走解消 I(34先)、のほかに、共同住宅特有の内容として、 f共用
部分に手すりJ(34%)、 f外回りの段差解消J(34出)が加わっている。
賃貸マンションでは「玄関 ・浴室 ・便所・洗面所に手すりJ(51%)、 「浴槽を埋め

























木造民営借家では、 f玄関・浴室・洗面所に手すりJ(48児)、 「浴室 ・便所 ・洗面
所を広く J(38%)、 f便所は洋式で温水洗浄や暖房J(37目)、 「住吉内の段差解消 l
(25%)と続いている




いJ (35%)、 f敷地や住宅が狭くて改善できないJ (21 Q6)、 fU_合作宅のため物























自宅で自立して怒ら昔 28.S 26.2 
一 一自宅で語~!長と慈らす 21. 2 21. 2 
一 一 一n!ちで近所の翼民族と暮らす 21. 2 2. 7 
一 一n宅でへM 活ー用し暮らす 7.4 7.4 +-ー ーー
制祉f-fλ付住宅に入居 S. 7 8.3 
一 一
，g人W.Jl]?:lY3:1入居 8.0 5.5 
一 一一わからない 4.4 8.1 
一その他 0.0 0.5 
無回答 10.8 10.1 
針 100 
けげh数} (297) (1. 1(8) 
~ 
f:i齢者専用マンシd ンJなどが施設型が合 図5-4-9住宅の種類別高齢の暮らし方
わせて i割弱である。 。1020 30 .0 50 80 70 80 80 100 (紛
対象地ばては、 f手Fとて手j立して暮らすj戸建待望反. λ /z'S・…..・.~ .~，冨 ー
が28旬、 「自宅て近所の家族の協力をえて 分磁司ン;，，:t
JLらす J f 臼宅で家族と ~f~ らす j が各2l児 賃貸マンh:t
となっていて、自宅型で71JIJを超す。一方、木造民営借家
老人単周マンションや福祉サービス付き住 公共賃貸住宅













































伊lft.t家} ω {分E量守ンシ・ン} ∞ 【賃貸マンシ.ン}
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③ しかしながら、住環境上の問題点がある。 r建て込みによる延焼不安J r公園、遊
び場不足、交通置が多く危険Jとの指摘は、管集地の物的環境の基本的な課題の指嫡
であるいえる。









































































































図6-3-2 原型長屋の相隣環慢の特質の肘作 冒し_ _J
56-2-1 京阪縛大事官布図。 ~10*01ll . 10-20f日圏の長庭、共同‘(1、2階建)の変動率 6 -3 
( 1 ) 
0-10kl 10-20km 大宮間1間全体
198昨 T199持 r変動本 1988年 19@ 3fr ②変動/tELF 1988年 19e 3年 き動ヰ、f I <2' I 2>/ψ ι 司〉 /UJ 
392.000 397.700 101. 5 518.400 536.300 103.5 2.253.100 2.368.100 105.1 ト一一一 一トー."・I.hiJ 39.2∞ 34.200 87.2 33.300 27.2∞ 81. 7 229.800 193.600 84.2 ー 一一 一 トーl戸建 終戦時-S25 16.200 14.5∞ 89.5 9.9∞ 8.0∞ 80.8 61. 200 52.500 85.8 ーートー
S26 -S35 44.6∞ 39. 6∞ 」笠8 31. 500 28.2∞ 89.5 152.700 137.9∞ 90.3 一
S36 - S45 76.800 69.500 90.5 110.500 97.700 88.4 423.500 372. 700 88.0 
Z十 298.5∞ 267.9∞ 89. 7 149.400 142.3∞ 95.2 704.4∞ 634.300 90.0 一ー j-ーー
P戦前 91. 400 64.8∞ 70.9 14.4∞ 10.7∞ 74.3 160.5∞ 18.100 73.6 
一 十一一ー
.G:lFU 終戦時-S25 19.200 17.400 90.6 3.400 4.200 123.5 32. 700 30.300 92. 7 一 一ト一一 十一一一一一一
S26 -S35 49.200 39.200 」主1 15.400 12.500 81. 2 89. 700 74.600 83.2 一
S36 -S45 π.000 69.300 90.0 63. 6∞ 57.9∞ 91. 0 220.800 192.4∞ 87.1 
;1 242.400 206.3∞ 85.1 144.400 133.3ω 92.3 611.6∞ 568.4∞ 92.9 トー
共同 S36 - S45 16.4∞ 83.100 71. 4 65.000 49. 700 76.5 252.0∞ 184.400 73.2 
1. 2F怨 ー
S46 -S50 25. 700 25.800 100.4 28.500 22.0∞ 77.2 93.200 86.500 92.8 
ー 一「一一
S51 -S55 12.2∞ 11. 100 91. 0 14.900 13.000 81.2 51.8∞ 41.80C 82.7 
~t 1. 547.5ω 1. 62. 2∞ 101.4 1. 195.600 1. 215. 3∞ 106.1 5.165.4∞ 5.615.900 108.7 一
終'lIiIJ 140.100 106.100 75. 7 49. 100 38.400 77.3 410.600 324.100 78.9 一←一一ー
全住吉 終戦時--S25 45.300 40.100 88.5 16.300 13.300 81. 6 114.100 98.800 86.1 
卜一一
S26 -S35 176.9∞ 150.0∞ 84.8 7. 600 61. 100 18. 1 395. 1∞ 340.4∞ 86.0 






610491  10 
100 100 
5.1 10.2 8.2 
l戸建r終戦時-525| 1.5 2. 1 2.2 








共同 I S36 --S45 
1. 2Fil! 
金伎を
S26 --S35 11. 4 I 9.0 
S36 --S45 1 24.61 19.81 幻.1 23.0 1 23. 8' 19. 0 
(資料)平成 5 均住宅統計測金線合第 2~聖人郎市聞編その 5 京阪伸大書官市関
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② 現在の長屋 @ 将来動向
2織のli.t刷1.後退しているため
北側の住戸の自照が路仰でt，.

























② これがさ らに進んで、敷地面積が大きい場合、前面道路幅員にもよるが、 4階建て
の賃貸マンション化がされると、相隣環境はさらに悪化するといえる。
③ 前面道路3.5mとして、前面道路側に3階化すると、 D/Hは、 8.55/3.5=2.44となり、
許容限界を超えているといえる。








( 3 ) 現状把握による原型との変化
従前状態からの現状への変化に着目すると次の3タイプがある(図6寸ー3)。
① 表側では、 2階部分に物干しスペースを設置。
② 前庭や犬走り部分における i階増築または、 2階増築。
この結果、 D/Hは、原型では1.03であったのが、5.85/3. 4= L 72と増大し即ち、相
隣環境の低下を示している。



































? ?• .• 
l.~による前面空間の
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m. il1liへのはみ出し (1) rlV.iti路へのはみ出し (2) 
;) ぉ?1 1 1 1 Yi申心い
. 届1 i T国官民~ \~I I一寸?
品点色 白 1-:中，a:，.1t必を守る .1.可司hιN ~:~I 1 JIト
てさ\十二ニ~1i~~f!1 仁1CiT21まで
切 ._u~~ 1m咽 u_温，，-可日記一
!hU璽竺温・圃II ，.!梓弓TZ三「





















































〈 ?????? ?? ?? ?
(将来予測}








的口が 4mの場合、住居地域では IIJ能容積は160九であり、建ペイ ~t~60% とすると、




なる ).(i路斜線制限は、 rIJtiか 1: 1.25、後斤が l
3階部分は道路からセットバックを前提に、容積は40¥がとれて、民主は l室しかと














計画敵地面積 H.8m' (M口4.'mX奥行 9.Sm)
}.t!f!面積 23. 9m' (股ベいIpS1%)









































































"齢竃対応のために1:.縄民団 {平すり付}‘ l-2.3 m 









全体 (.5m 1l.8m 
街区l (.6m 12. 5m 
街区2 (.7m !I.5m 









































































































61. 5nt 55.6nt 
いえば、 ただし、共同再建の筋合は、共用廊下や段、エレベー ター
等14持部分となるので、共同化$.加者蚕瓦の負担となる。





























































































































































八タイプ 4.0m 9. 5m 38. 5 rf
8 4.2 1l. 5 48.3 




































トエ I ~皆の鋒光が不可能 2階のt:f光が不可能1.0m I 1.5m 1 2.0m 1.0m 1. 5m 2.0m 
Aタイプ × × × x 一一 一





---1.0 m&退 1.5 m制 12.0叫住戸タイブ lLDK 1 L DK 1LDK 
数
'l{'!構成 L8K 10.5  LOK 10.5 LOK 11. 5 
地 7. LO.5 10.5 
一・ー
A 居住筆画ijl 29. 2m・ 3(. Om' 35.4m'・
タ 法定床面積 5(.8m' 59. 3m'・ ω. 2m'・
，告. .目
イ 容Z置や 1((96 156 96 158 ~， 
E置
フ 1t延容積 6ι8m' 68.0m'・ 68.0m'・
司ユ '" 町』・『副 噛 四日一
~積母』 17196 17996 17996 
住戸タイプ 2LDK 2LDK 2LDK 
一 一一ft ~I高成 LOK 13.5 LOK 14 LOK 14 
6.5 6.5 
t色 5 6.5 6.5 
一 一B 定住室面積 40. 1m' 43.7m' 42.9m' 
タ 法定床面讃 73. 2m' 71. 1m' 7. 2m' 
d官P . -・-
イ 容磁lp 15296 16096 160 96 
4置トー ーー
フ a延容f4 83. 2m' 85.9m' 84. 7m' 
司~1-
容積i4l 17296 17896 175 96 
住戸タイプ 3LDK 3LDK 3LDK 
一敷 蜜1脅成 LOK 13 LOK 16.5 LOK 13 
9.5 10.5 
t色 6.5 6.5 6.5 
6.5 5.5 6.5 
C 
居住室面磁 56.8m' 59.9m' 59.6川
タ
法定床面積 90. 1m' 92. 3m' 92.7m' 
イ g
~{賢司3 15596 15996 16096 
プ街
主Ul容ijl lo.7m' 101. 6m' 10. 2m' 
ヰ3



















i i )しかし、 4人世-:13に
なると、か;{l:/Kì司I~ (86rT? 
)を(J1C保できる敷地は少 ω 
ィ 1_ 'T - t RXj; J ~平(I.d瞳ril .. “ ，J'"
ロ・主 tH>l:畳 r~睡 f主主的平的司t~iii" $1001 




<;(札 ，Jィ .; ~与.
4日 H
11 I 




































































① 居住床面積は、敷地A (38 rf)の場合、 34....35rfが隊保できるが、都市居住型誘導
水準でいえば、 lLDKタイプである。
② 敷地B(48rrf)の場合、 43....4rfで、 2LDKが舵保できる。




























項 目 l条 項 内
Letf.の各戸 |条例 第6条|・ぬ則、必路に自するよ;と














け，- h I向 よ けt-行l.t25mを起えな














































i )敷地としての有効利用..H . ~，~の JUï (t
u)住宅焼偵の拡人・・・・・・ー ・・2--3敷地単位 とあれば3厨 ( 郎4府)
は可能、あるいは街区鍛位になれは、 IJi1





















































区 分 | 織成比
木 造 I95 ~ 




1階建 18 ~ 
2階建 18 ~ 
S階建 9 ~ 





‘t 前 52 ~ 
昭和20年代 12 ~ 
昭和初年代 8 ~ 
昭和40年代 8 ~ 
昭和50年代 18 ~ 
昭和60年代 1 ~ 
注〉線単位
合の指定立ペイ率60Qo以下の敷地は 笈B・s・4人口 ・従軍，等
2 割未満にすきす、建ぺイ率80~0以 | 指 僚 治区 1:大阪市
kが26~6存在する 一部が近隣商業 |人口密度(人 Iha)I 210 19 
地域の儲かあることから、これら Lt!t制度(也Iha) 
























































の敷地数は30%である。一方、幅員2.7m未満一の敷地は25%、10]2.7 ，._ 4.0 mが同450.0












制貝ランク 住宅 非住宅 計
ー
2.7 m 未満 101 (27.6) 6( 9.8) 107(25.2) 
2.7-4.0 175(47.9) 16(26.2) 191(45.0) 
ト一一一一一
4.0 m以上 87(23.8) 39(63.9) 126(29.7) 
ート













































凡 嗣 民量。-凪‘1I[U1)1l再軍畠 電b.、
1>1> 民t阻幅中員心4am週e・司a量}的事Eロ:一-. 片週個ZBetd帽与串凪心4畳剛迫志司蘭量}申 rn ~ 







4m以上 4 m未満 計
認定道路 69(54.7) 125(41. 9) 194( 45.8) 
2頃道路 7 ( 5. 6) 101(33.9) 108( 25.4) 
道 路 ー 16( 5.3) 16( 3.8) 
その他 50(39.7) 51(17.1) 101(23.8) 
線接道 一 5( 1. 8) 5( 1. 2) 










































































mとすると、中心後退距離は、 (4-2. 7)/2ニ 0.65mで、敷地間口平均11mから用地供





プラ ンI プラン E プラン E プランN
~員 4 m以上の既存道路 625 82.9 625 82.7 625 82. 7 625 82. 7 
町1 % m % ロ1 % 町1 % 
両側中心、後退i可飽の道路 775 40.8 840 44.0 1105 57.9 775 40.6 
(幅員4mi!li保〉 町1 % 町1 % m % 灯1 % 
優先的鐙備路線の箆傷道 一 一 120 6.8 
Id(傾員4m磁係〉 ロ1 % 
道路幅員4rn以上磁保の 14∞ 78. 7 1465 76. 7 1780 90.6 1520 79.6 
路線合計 打1 % ロ1 % 灯1 % 町1 % 
片側のみ中心、後退可飽の 275 14.5 280 14.7 lω 8.4 220 11. 5 
道路(制員41m未満〉 立1 % 町l % ロ1 % m % 
両側とも中心喰退不可の 285 12.4 165 8.6 20 1.0 170 8.9 
道路(縦員4lm未満〉 町1 % m % 町1 % ロ1 % 
道路何貝4m未満の路線 510 26.8 445 23.8 180 9.4 890 20.4 
合計 口1 % 町1 % ロ1 % π1 % 
合計 1910 100 1910 100 1910 100 1910 100 
π1 % m % 町I % 町1 % 
Jー I } -
-・・プ?...2 (聾・8・レペル1
且 同 JtA 。幅員4.，風土骨置車道路 52s 
副
1>1> 両側申凪b4am辺瞳司醒}量。温・ 1(0 {帽 '‘ . 片直路側申{価み中員心4畳m辺未編司}艦骨 泊。m 
























































































減して27筒所Cl65m) 件になり、改善率は、 33~ (延長比30.%)てある
イ)この結果、 4m幅員の延長がプラン Iの775mから、プラン E では8~0 mに、延長
に対する比率は、プラン I の41~から44~に増大し、 4 ポイント f:.JI ま った。
以上の支援策により 2項道路の中心後過が一定できるとした場合でも組l街路計画上の
課題としては、































































































ロロ置先的軍・路・e，E骨a量}・・置 120 路 {幅員4.， .， . 片偏骨み中心‘極m通量樋可陸の Z20 














































































抱定したらの (ζれか一括告示が大多数であ フたよいう 。)が42条 21ì'i迫町 ~ð
とされた。
2 ) 大阪では、明治 42~手の北の大火により建築取締続日IJ が発令された 。 通路等の
幅口は 9尺以上とすることのほか、建物の他地設備について細かく観定され




















































o r(以 上)で住'毛戸数6戸以上とされている また、住吉金融公庫の場合、 一般中高
肘賃貸住宅の融資では 商業系用途地域以外 330n/以上 、例人共同住宅 〈コ ポーラ
























































??• ••• • • • • • • ? ?
費J2寝司滋J地再開発事業 。 1
住宅淀怒改良壊家 ・ ・・-…・・ 1 ・I : ・ チ品一一 ;…・・・
庁 |俊郎掛郷強制喋 O_O，. ・・・ 0・ i …: 印・.'!I)_..9..J.一
任 I:::-...-:'::;::::~~ I ニ1I処抵碍関艶促巡破事R ・ 1・ぺ 何..'!I}_..9_. _'ー
=1沼健策{詫制J地鮒 促進事業僅鍋鶴 ..・1・… ・ : 札一…ι一一一一日
:1 岬鰐1面 | j : : WJ…」ーー_.• 
集 I '~:=.. I 
OlI'I'':; I ・値目恨銭Sぇ 1 .;9....a_ー…_.
・協調建畿え 1 .; 0.2ι一-一一-.-.
・共同建笛え .1.; 0・02 ・ … 
位芳市街姥蛇合盤側喋盤備計画 ……..1..; : べ ω-_1 
トミ
司開閉周一「・ー
都市計l可決定 司臣家ftin主 at トー ー
司.
処方公共団体 28 33(4) 61 
tIl ぷ広弘3、 26 30 56 _ 
個 人 8 9 17 
住宅.111m宣E備公団 2 z 4 


















。..u...一 . ・.， ...…ー :…・ー・







i主} イ r ..1tf置定J に 11、俗利変倹計画認可及び車業~1 を~む.
ロ ( ) 1、うら市街地位普司Ulの件li
ハ 司UUlU量t阜、 ..1tf賓定分の絶区iif損{へ71' ルー}
= .(*)の下段1、東京臼偏東(27.56へ71'ール}、大阪駅前(60へ?1'・ル}をFまいた"のIiJIl
























っている 凡内 (山久美荘)では、 0.09haである (表7-2・2)。
表12-2木造百貨住宅の共同建替草案の規使
寝屋JI巾3巨大事l地区 門真市紛日町
一一 ー- JI! lえ
公団建省 民間i建鈴ゾーン (.II~守，，'1-")
ず-1 一一
1?Xゾー ン 2?Xゾー ン 4次ゾーン S 次ゾーン
g波面ft 1. 198m 1. 072m 740m 749m 7.416m 
一一 一 一民主<i!1i水lf'
一一一~利者数 JI!主 4人 地主 4人 幼主 S人 地主 1人 地主 l人
借地人 4人 借地人υ、借地人 0人 借地人 4人 倫黄色人 5人
a巨主 4人 家主 7人 家主 S人 首E主 1人 土泡建物 2人
従前戸数 8 t車106戸 6 t車89戸 8 t車68戸 6 t車19戸 25t車 258戸
一
目十蘭戸数 30戸 26戸 19戸 14戸 136戸
一 一 園ー田ベ.l1!~事 54.0% 54. 7~ 58. 9~ 59.5% 53.8% 
l92.4X (※〉"「ー"叫容積率 154. s% 155.8% 168.1% 14.26% 
トー ーー ーー 一一 一ー
ボ業主体 4主籾公印 治権者 地継者 主也俗者 任な組合
取雪量手法 民~ 木賃 .f;賃 公団E己貸 水j.t再生+
1・件特賃 λ-1-4幸貸 本賃密集
ー
建曾え方式 協潟 tU閣 lU絢 i名の大規 2 名のニ1IÍ~ 協1)1.共同
~地界二I[~ ニ1II壁 二li:蛍 &協調建幸子 共I~建符 fk地界二重ë~
nf"派遣 昭60-平S 平3--5年 平4-5 l手 S57年M氏嬰続
S60年10月
I;本協定 昭56iF8月放 地元協儀会化
事業働定 161年6月牢 平4年10月 平54芋4月 平6l手6月 1IB62年1J1
申 一
建2駐車自工 開62年9}'1 平5年20月 平6年 Y月 平7年 8月 平元年 7月
後エ 平成元年1月 平成6年1 平7j年6月 平7年8月 協議中 平成2年8J 
一一 一一
所要期間 14年(公団、市I;本節定の昭和!>6l手-4次の平成7年8J'U で〉 7年
象 寝限JII 市1 と住宅事lI ~J fiH自公団との協定を;示す。
④ 権利者意向からみた共同化規援
共同建替えの参加人数について、居住者の意向調査結果 (7-4(2))によると、
「共同住替えの計両をまとめる kで、 10""'15軒程度は適当かJの設問について、 「わ
からないjが、 1/3を占め、 f¥，、ちがいにいえないJが3割弱 (28.3%)で、 I適






























































Pイ7 設定規快 1¥.1l 特員 公庫
1 DK 30""" 35 nf 30nf 
2 Dh 45""49nf 29nf 48 n{ 39 nf 
















用途地核 建蔽 |容検 |日開制 高度地区
率 ! 邸 |①②
2種住居 60% 200% 3' 2・ 3制度
専用地場
一一
住居地峡 60% 200" 4 2.5 無
































































































































1似耳目IJ上九 L ..L.L .L .J.. 1 I l' 
750 ，脚時∞Z側 Z別却∞4蜘筑岡崎 l∞
1l1:i{語傾(01) 
il) tI，L-<. と I~ 殿"と L"(.，.，. J ， ((.C向串れI~分$いう.
I rL. 1l<!町飾分1I:tfーがあ4崎合、剛tHII{白書れていな〈 とι、































16 - 18 
9 -10 





12 - 13 
11 - 12 





































































































































表1-2-6建替え計画の諸元 住宅タイプ伺 一 戸数 (戸当り床面積)
共ー同τー盟」ー符
T-A 1 I t -A 2 ヤ }.4 t-}， 5 す-A6 
共同化人数
一
←iB4O階H244 10' 2人 4人 4人敷地面積 180 n{ 416ni 700 n{ 1.408ni ー




1. 195n{ I 2.503rf 
7 f:"I I 12p 
1 0 K
1 LDK 
2 DK 6 (53) 
3 LOK 
4 LOK 1 (82) 
ウ)さらに、 Pケ スー 4、5Jのように複数敵地で共同化を図る場合である 『ケース




(cl (d) (e) 
個別共同 共同 共同 共同
容 h¥1Hの確保 × ム 。。。
守
F 一一
円 最; 脱 ~~J へ対応 × A 。ム 。
官 r ー一一 一 ι .ー
ゾランの自由度 × 。。ム 。
一一 一 ，十『 一 一一トー
fU隣即境の確保 × 岳、 。。。
一
1 11・1べ寸の質 × A 。o 。
一一


































出)良又は易 ‘ @06.X り 不利文は難
jたfu)化レベルとは関72 7 ，-示す共同化単位をいう 。





































. ， _.， I 



















陥 ・近所。言合って約京こと(ルール)手つくる とこについては、 7'~I)強か必要
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(22斗ム |{J.1}|ム |{12) I資料 31
34 I 12 I 32 I 0 I 78 目
(43.6) I (15 4) I (41.0) I (0.0) I (1∞} 
資料1) 人阪府it寝苦GrIi UI地it~a : 大阪府 1' 1 ・ おけ るω.Ii問先の謀本初:t!.!何ヲ記事証告書 (1 972)
資料2)^阪，fjit~1.l:ε何本造a署?の更"に関する符託研究(981)
資nJ)^阪府a司~ r.ðll:ltJ賀 ;jl ~f : :;巧1'ct:のij!:}Ah策l'閃 tる鈎ii銀告書“882)
it: 1人臥巾1'Jt[iI内典型161h区の合ltc不明分を鯵()
2 1ft初台帳と7;，. ト ，t:lI.i{~恨のつ きあ hぜ によ
るrtμ “とI1身ltl命軍‘f蹄地l.t可i!.flt官の む正分
のm主事h'，1，ょ.



















タ イ プ I 1・ ft(%) 
1.\1也f辛子~ (AAA)のみ I 28 ( 23.0) 
ft:.ltH ¥:"i. (A s s)のみ
m ¥:"~ (A C)のみ
5 ( 4.1) 
34 ( 27.91 

































41 ( 33.8) 
12 ( 9.8) 
1 ( 0.6) 
A 
" u 
55 ( 45.1) 




















AAA:土地所hr. 1ft拘所(， fi. U~tÍ1(1 (， fi". 
同一人である もの




















































































o S 10m 
L_ー ーー 」ー







lJ{ 自 従 前 従 後
般 地面 積 114.6 nf 663.0nf 
(704)※ 
住宅戸 鍬 18戸 17戸 8DK・4戸、 2DK・3戸
専用部分1.200nf(※※) 延床前 検 780nf (共用含む 1. 300 nf) 
多加者取得 (SLDK-8戸)
765nf ¥ 8 DK・2戸床間被〈住戸) 一の配分 余 剰 床
3DK'2戸、2DK・3戸
容積率 109 96 18196 (対専用面積) (110.8) 18196 
戸当り般地面積 55.0nf 89.0n:t 
(54.2) 89.0nf 
戸当り費E床商積 6O.0nf 70. 6n:t 一






ユーt:l{'担]. ~双出入 J 1 1>'中間閉 ・I /l ~
J 也とこE43Lし4
o ~ 10m 
」 ーー-----'


























































/ rfx 715 rf + 18. 835万円-
1. 463万円}-:1. 200 rf = 






















顎 目 敏 It 崎1 価 金額 G 考
万円
除却費 780 nf 5千円/ば sω.0 
トーー12万円/dー 一 一一 一建設工務質 1.200 af 14.4∞.0 
一 一 一~針貸 14.4∞.0 39o 432.0 
10戸 X12k月←- ー一仮住居費 S万円/月 sω.0 
一 S戸転出用地質収貸 3戸X55af 18万円/af 2.970.0 (刷協
一 3/18=2396) 建物買収及
ぴ移転雑貨 3戸X60af 10万円/af 1.8∞.0 
一ー諸経費 10戸 ω万円/戸 6∞.0 
ー 十一針 20.952.。
一一 自己資金、怠加お
建設利息 18.952千円 4.5 96/年 852.8 戸当り2∞万役人
合 署十 21.804.8 
表7-3-5補助金の想定(ケース 1の場合)
項 目 金 額 鋪助事 循助金額 '白 当E
動産移転、 20万円XIO戸
移転緩費 合∞万円 2/3 138.8 {入居〉
除却費 890.0 2/8 2ω.0 
共用交通郎 1.108.8 
分工事費等 (14.400 X 7.796) 2/3 789.2 〈共用比7.79o) 
設計費 432.0 2/3 288.0 
仮住居費 (8ω.0) (2/i) (240.0) ( )はケース2の
場合ケー ス lでは
公共施設 ゼロ
用地費 (615.0) (1/3) (205.0) 
事務質 1. 420. 5 S 96 42.6 
~‘ g 苦t 1.463.1 
事長 7-3-6 ~菜収支の内訳
(1i位万円〉
支 出 収 人
建設工事費等H 15.222 締助金 1. "閃 ( 6.7) 
転倒老舗償1> 4. 770 余剰床処分金 14.855 (65.8) 
その他" 1.818 継承l者負担 5.987 (27.5) 












l戸当り 200万円相当とした。 |建物単位醐あたり土地財閥I0.55お nt/afI微腕前積叶献酬
(3 )権利タイプ別改善コスト負担 11Il111Ltt'S tilJI111 I8LDKωaf I 44.20 I単位地欄醐×伊床面積陸態認識別~問.川間
の概算 置
































従後-加上地持分面積 422.1ut (765 ut x o.5525) 
従後段地面積一①=~
土地持分減少面積 87.3ut (51nfxI0戸-422.7ut=87.8) 
土 .16!代清算.額 1.4η.1万円 (2)x従後(単16価.92万円/ut)
表13 1 怠加者の建物単位床面概当りの借入金 (取得原価)









る者、 AAC 十地 ・建物が同一の持主のところに借家する居住者等である。
-146-




取得住宅 8 LDK (80ut)を取得する絹合 8 D K (62.5ut)を取得する絡会
タイプ 一
@ T (4) 一① @ I@ 1(4) 
土泊代、 建 物借入金計償還金 土泊代、 建 物倫入金at償還 金
従前の 借地織の 取得費 (月当り) 4街地織の 取得費
指利タイプ T積 1): 拘智 fi: 
AAA 
土地5501の持地持家 115.1 511. 2 456. 1 2.45 218. 1 446.3 
ABB 庇t也を取得 d. ど1
土地55ut する絹合 316.4 511. 2 881.6 4.11 152.8 446.3 
の伶他人 ー
伶地のまま













161. 6 0.90 
599.1 3.22 
293.5 1. 58 






8LDK 3DK 2DK 
取得する住宅タイプ (ωut) (62.5ut) (50.0ut) 
Il 
現借家の取得費(万円〉 860.0 360.0 sω.0 
ー
土抱取得貸 (万円〉 141.9 584.2 467.0 
(utx万円/ut) (44.2 x 16.92) (34.臼x16. 92) (21. 68XI6. 92) 
建物取得費 〈万円〉 571. 2 446.8 857.0 
(utx万円/at) (80.0 X7. 14) (62. 5 x7.14) (50.0 X7.14) 
十一一ーー
4脅 入 金 計 1. 679. 1 1. 890. 5 1.184.5 
一一 一
< 還 金




8LDK 8DK 2DK 
sω.0 360.0 360.0 
一トー ←ー
一 一 一
571. 2 446.3 357.0 
931. 2 ω6.8 717.0 
ー
5.0 4.33 8.85 
定住指向別
定住、あるいは住みかえ指向別に、共同建替え:志向をみると、 fこのまま住みつづ
ける という定住問での共同建替え意向が全サンプル (18.iJo)よりも10.4 ~ó と低い、
必に、住みかえ潜在志向層=r住みかえたいがむずかしい 、 '条件が整えは住みか








































































































































































































哲に分点、 t1貸することについて 句安1)' m 
まく1 ま
の評価jは、 fわからないJとす 1 2 t 
るのが41.300と多いが、 「望まし ? t 
Lリとする行 (6.7%)と「自己負担が少しでも安くなるのはかまわないj とする者
(20.3%)を保留床を肯定する ものはあわせて、 27%にある。一方、 「望ましくなしリ
とする荷は17.30'oであり、肯定層が多いといえる(図7-4 -8)。











④ 共同建替えの参加人数 I 2 ω(. h 不
Pt~ Pt~ くら{，
共同控持えの計画をまとめる上で、 10....15軒 LAf、 与
入n
程度は適当かの設問について、 「わからないJ 山
が故も多く、 113 (34.3%)を占め、 r~、ちが図トト10書加人数の ( 10-15軒)の評価
いにいえないJが3割弱 (28.3%)であった。 4f 





過し( j ¥ ~ \~ ¥ h 1-
⑤共同建替え後の土地所有形態 Fi ベ ，んらえ か 弱
l' t， .tと h がな ら
ア)全体傾向、住宅形式別 ?.2tr t 
共同建持え後の土地所有形態について、 fわからないjが (42.30~ó) と最も多いの








1.¥ m m 
地 I也家
偽伶入






























Jt (.tu わ そ 不
従来(従
時
そ 不(， >1.1持 1: か σ〉 納 4‘ " か σ〉 町1の1値 わ 勺 他 のf艦 h 勺 1tIl 例骨 " 包 信1#2 . な人Ji Q t‘ 'J 、所1I t‘ 所入れける 、れる.: とし L 
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.fJlサる 1.で、んしみ:的に必要な条件で a 公約低辺、 地 似 m 1，1・コ縫ルそ 不
あることから、問符結果もほぼ均等 ibaya ! {!; 支ぷ日品自 明
の 間金資 の附ずのの実る符~1:
な[1答申となっているが、その中で g;虫 P よt rlも;m
も仏いのは f公共機関による技術 ・ 説 明1 1 
資金UIの援助jが4割強、次いで f低利融資」が4割弱であり、以下、 「建替えので


































































( 9 4)の試算によると借地持家3DK . 3万円/月、 3L 0 K. 4.5万円/月。










































従前衛利タ イプ JU~JGH後 取得ね 定|償還元金
タイプ ① 
AAA 万円
(符地待家 ) AAA 456 

























































































事業主体が担うべき事務内容の主なものは、 i )計画設計の立案、 u)権利の調整、
ui)資金の調達、iv)建設事業、v)余剰床処分、vi)事業協力者としてのデベロッ


































す収益t'Jj)\オイントとなる。 WJ(子己符 t~、収益としてユーザーへの販売価賂 (長終価
絡)の25"'30%が目安といわれているか、これは、不動向1業者への卸値(住宅の!忠
価)y 13 -.143 %の処分価絡を意味する 密札地の再整備では、開発利益が大きく
生じないことから、このJj式を期待することは容易ではないといえる。
図75 1住宅の改善の事業主体の代替案
[~1 日組合 | 
f畦 ]"，1. 1'. :志向
'辛口 jlj r.u 免Jtl I hih抱!I
一一 一 ， 一一It問イtタイプ ，hil'見mh~彫bJi. t C1 I υ'"十HUH 01i{，Jrll1? f 
Jl I (1)-大1:¥l，)J胤のほl&dliJJ地て卒、J!r奇Ilf/l(ItJ也市十号、 "¥¥，，，開発1><1生
~Ti 1(3、 'nlhl也~^;III'I'.\I 旬以 I止
〈当 l人(5)J人以 iの巾の(><1長
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nh 助 主j .~ 項 日




( 'T1.，;fu向・地書量調合:. ij!築設計〕 。 。 。 。
〔検+'J笈t負。|酬IJ) 。 。
.ijJ築物除却でr;(lI;'tl.jf地) 。 。 。 。
. (&S)'!山舗Tl設置 × × 
。 。
• fih (1l岱 × × 。 × 
.?}1地~r;f<<i 。 × 。 。
(~通路公，駐車B色.&，緑地，広場)
児前回




( Jlfi.l!Tt行部分 〕 。 × 。 × 
( ¥1:(4.必*i且・人工地主主〕 。 × 。 。
〔船中 ~ì .生活)1;銀総，&) × × 。 × 
〔消防 ..霊慾・テレビ隊包防除〕
監観 ・遇宙・ 7E気君主 ・ぬ械室 × 
× 。 。
一 回

























































I1 P欠 中 項
開佃58母:1 2J 1 ・萩良似住環場銀総 .;t 前策定;会員会、 M治区そそデ J~ 地区の l つに逮定
，一 一 一
昭初62f干 8Jl -上Z己策定委U会fi~告書 rJ奇れるまち・むらづくりをめぎしてj 出dれる
. ~奈良市、 M.I也.6{1 環境野鱒 ØI :i'実ぬ
lon .M園地区まちづくり自主議会設立
10 fl -上紀末ちづくり l必滋会、 f 住環境改普に向け ての要望書~Jを市長へ徒出
-第 l次γンう トai11Uにぬ (住環境改善、 まちづくり芯、向の把重量)
且 一一 一
開4日63fJ:.IOH .M地 i孟住環境守備研究会投置 (~ at省、地向車住民、運動団体等 1 5名)
-上記研究会 1基本計前 {案) J rnlftr (平成 2!手まで針9回)
一 一 一一
ヰ1.fi点え;年 6JI -基本11歯(亥}の地元説明会開Rl'
.m2lXγンケ ー ト調査実施 (住宅改革術向等の意向f包鑑〉
ー一 -一 一一
平.1:え2l'手 3H -上記研究会より 巾長に f基本計画J徒出される
-町民集会にてJ1~ト計画、車業のすすめ方の説明会の開催








t'1皮4年 4Jj -第 1JI J、ュニT{賃貸住宅着工
・ー目』 -ー 一一
平成 5fJ:. -第 l朗氏，.:f{賃貸住宅上紀峻工 -賀高 2JjJ l-T{賃貸住宅着工
一 一一
中i氏6年 -徐 2Mコ、 2ニf{賃貸住宅終工
ー 「 一

































3 4 5 I全 体














-1. S 1 ha 
9 6戸































① 地区面積 5. 6 5 ha
@ 不良住宅戸歎 103 戸
件 l……
@ 不良住宅.. 4196 















地区而積 O. 8 0 ha
不良住宅戸数 5 I 戸
不良住宅事 7 5 96 






















































































加を得る 同研究会は、学識経験者 (3名)、地域住民代表 (4名〉 、運動団体代表
(2名)、県 ・市の職員 (6名〉の計15名から構成員された。研究会は、平成2年度
までに，， 191日l開催され、 ~Á4.，Î十l画案として平成 2 年市長に具申された。
計画区域および整備区域の決定基準


































































































































































































































おおいに賛成 仁工三Z :;:~H;: :. n:i:;:~:: ; <::';"白川 :件以 じ 波長与131
基本的に賛成、一部反対立I8J・
基本的に反対 い
わからない 1] 1 
不明
イ〉生活環境について (35世帯回答) (世帯数)
よい よ{ない わからない 言十
① 現在の児童公園の存続について 3 3 。 2 3 5 
② 児童公園の新設について 2 8 5 2 3 5 
③ 老人憩の家について 3 1 2 2 3 5 
@ 集会所について 3 3 3 5 
⑤ 多目的広場について 3 3 。 2 3 5 
@ コミュニティ道路について 3 1 2 2 3 5 
⑦ 歴史軸の歩道整備について 3 2 。 3 3 5 









































































持家では、 f建て替えJが3害1Iと最も多く、借家では「模様替えJ r増築J r建て衿












































































































010 20 3日4050 6日7080 90100Z 


















010 20 30 40 50 60 70 8日90lor
持寂 陰謀ua;;;;;;;隊溺111111巨幼
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3LDK又は 40 K (専用床面積75ni) 
2LDK文は 30 K ( 1/ 65 nO 
1 L 0 K文は 20 K (11 52 ni ) 









・標準タイプ型 (B ) 
・標準タイプ型 (C)






































































住宅タイプ 1階 2階 3階 4階 Z十
jijjij 5戸 8 8 8 29 2 2 2 2 8 2 2 2 2 8 6 。 。 。 6 






















































































































借家 持家 合計 借家 持家 合計
コミュニティ 賃貸住宅 19 2 21 20 4 24 
コミ 1 ←ティ分泌住宅 2 3 7 
一 町一.




イミ明 4 9 13 3 4 











2DK 0 I 
2 L 0 K C:二コ 2
3 0 K C:二二二二コ・
3LDKO' 
4 0 K 仁二コ 2



































① 公的住宅 (J ~ ~ニ 7 イ 賃貸住宅、 J ~ ~ニ T{ 分浸住宅、 3 9 tせ帯
分譲宅地)への入居対象世帯数
日 一
② 現在 2世帯居住をしている世帯数 2 t廿傍 <::> 世帯分離
一
③ 20才以上の成人が同居する世帯数(①を除く) 1 2 fせ併 時半数を世帯分離
一 ー















{主主メ ;.1- Ili業計画段階 k参考)基本計画段階
-コミュニ 1 ィ1t貸 4 0戸 (内，沢は、注1) 5 1戸
. .:J .:.ュニ rィ分譲 8戸 ( 7戸+不明 l戸) 8戸
-分譲宅地 6戸 6戸
合計 5 4p 6 5p 







ll L OK 2 LOK I 3 LOK 
アンケート結果 4 戸 2 戸 6 戸 9 戸 2 I 戸
不明分の指分 4 戸 2 戸 5 " 8 p 1 9 戸














タイプ I 1 D K 2日目 (tI 3 0はつ 1OKX U I al・
2 LOK I 3 LOK 
6 8 戸 8 Jl 2!l ~ 1 






























































































































等の探題を践している この「弾力性Jは I任意性j とは表裏の関係にあり、事業促
進の制点からいうと、私権の制限がないことによって関係者の最終的な意志決断を跨





































































(4) 地iメ内の住宅特性は、本質共同住宅か最も多く、 197~ (棟数比11.4 Qb) • 1. 998戸
(J-i数比43%)を占める。以下、 一戸建 (戸数比26%)非木造共同住宅(問16%)長






























住戸規模 (nf/戸〉 2. 6 40.6 
窓賃(千円/戸) 14.4 24.0 
d当り家賃〈円) 681 591 
図り、 149%に上界している。家賃は、 徴金(千円/p) 16 21 
礼金(千円/戸) 25 50 
41千円/戸と品くなっているか、住 年間収入〈千円)
)， 428 2.165 
ドI面積の拡大により、家賃単価は、 経費(千円) 480 190 
逆に591円/rrfと昭和30年代よりも 経貸率 (96) 80 86 
安くなっている。空家率は22%と決 粗収入(千円〉 98 1. 875 
圃










①昭和30年代の木賃は、 2 階建で建蔽帯も50~ 以下で、容積率は93~ と 低い ただ、
戸数をJめ込んでいることから、戸唱り住戸面積23rfときわめて狭小である 経営指



























経営をつづけるJとする者は5制で、 r ~ 、づれ建て替えたいj が l 割程度と低い (図



























図9-2-2今後の経営意向。2040 60 80 107. 図9-2-3新しく希望する土地利用020 40 60 80 1OO! 





























①木貸住宅除却費一5千円/ntx水質延床294nt= 1. 470 
@植栽7エ'IA等の箆備費…5千円/ntx敷地 244nt== 1. 220 
@借入金利息 …'2，690千円x696x6/12xl/3= 27 
④小計(①-@)一……一一一..・H ・-……一一一一… 2，717 
(支出)
⑤ガレー ジ保険料 ……ー 1.500円/年・台x12台= 18 
@償却資(5年、定額0.2)2，717千円x0.9x 0.2= 489 
⑦維持管理費(196) .・H ・-… 2，717千円xl96= 27 
@年間平均金利 …一一一一.....@x 3/5x 696= 98 
@借入返済(年京IJ 6X，~手償還) 2，717千円XO.2= 543 
⑩小計(<ID~) ・...・H ・....…一一一・…・・ …一一… 1. 175 
(収入〉
φ収入 12台×月極印千円/台x12x契約率0.9= 1，296 
⑫収益(⑪一⑤一@ー ⑦ー @)一._...・H ・-…一= 664 























①磁波価額…地価公示 200千円/ntx対公示比1.3 x 244nt=63，440 
@取得費 ………...・H ・-・…一一一…………一一一 …φx 596= 3，172 
@経費・建物除却貸 …一一.5千円/nfx木造延床 294nf= 1.470 
@経費・立ち退き繍償 ……・……・ 200千円/戸x7戸=1，400 
@経費・建物除去事銀失 …20千円/ntx294ntx現価$0.42= 2， 470 
@特別控除 ………一一一一……一一一一 -一 一一…・・ーー 1，000 
⑦譲渡所得 …...・H ・-…… (①ー②一@一@ー@一<ID)= 53， 928 
@(4，000万円以下の分〉 ・… 国総+泊方税⑦x(20%+時)=14，022 
@(4，000万円を超える分〉 一φ53，928千円 4ー0，000千円==13，928 
⑩国 統+治方税 @x(25%+7. 5t)・H ・H ・...・H ・-……・・ =4，527 
⑪税計(@+⑪)…………・・………・………・...・H ・-……… 18，549
⑪穣渡益〈①ー @ー @ー⑪〉 ・・・・一一一……一一一・.. ••.. = 42，021 
⑮運用益(刷C預金で運用と仮定)一一一一… ⑭x4.7296 = 1. 983 






























330nt 200nt 4596 
300nt 150nt 7096 










る。これからわかることは、木造賃貸住宅の敷地は、 150--20 rfが最も多く 、全体




















敷地面積 244nl 416nl 
階数 4階 4階
建ぺい率 51. 7% 49.1% 
容積Z経 163% 193% 
駐車台数 2台 5台
住居面積 398nl 784nl 
住宅戸数 7p 12戸
2 DK 6 (58) 3 (50) 
8 LDK 9 (64) 












①個別建替 敷地面積 150af以上 除却費x2/3





















































に示す。これによ I!~州費用 ー…・一 共同化の場合のみ計上\建築工事費x 3% 
|・建設ホl息 ・……… コンサル期間2ヶ年、っち l年は建築設計期間、建設
ると、 規模の比較| 工事期間1ヶ年、市中銀行借入、金利7%、金利圧縮
l 期間1/3

















個 特質 68. 266 980 59.130 8. 156 
男IJ (100) ( 1. 4) (86. 6) (12.0) 
建ト一一一 一
替 民賃 71. 329 980 68.009 2.340 
え (100) (1. 4) (95. 3) (3.3) 
の
場 公l事 68.266 980 57.343 9.943 
~コ、 (100) (J. 4) (84. 0) (14.6) 
共 特質 128.933 20.451 94.674 13.808 
同 (100) (15. 9) (73.4) 00.7) 
建
替 民賃 133.827 20.451 105.696 7.680 
え (100) (15. 3) (79.0) (5. 7) 
の
場 公庫 128.933 20.451 91. 535 






































地緑区分 'シ7‘ヲ刈・& 1郎 20X 3tDK 4ωH 数 1 k 2 X lωK 乱脈 3 K 3D!< 40K 以上
調査地腕;<・1) 20 3.0 41.0 39.0 ll.O 55.0 41.5 40.0 一
前
中村区 45 40.5 43.2 55.0 “.9 14.0 63.3 一トー トー ト一一寸4 16 40.2 43.0 切.3 65.0 14.0 74.0 一(!t~ 
干種区耳!s 19 43.0 43目7 50.4 13.1 61.6 l∞.0 132.6 
事一一ーーー一一 ャー--
名東区 18 46.3 45.3 61.4 80.0 61.6 61.4 127.0 
sドー ・
天白区 17 38.3 40.0 53.8 69.2 65.4 53ι l∞.0 
n昭拘区 40 43.1 47.5 ω3 15.0 18.0 9U 129.0 心ト



























地 犠 家 賃 比 較
当地区 41. 000円 100 
中村公園駅最寄 43.200円 105 100 
名東区 45.300円 110 105 
天白区 40.000円 98 93 
千種区東部 43. 700円 107 101 





























A、特賃制度を適用 一 1. 400円/ば 1. 250円/rrf
B、民賃制度を適用 一 1. 200円/ば L 100円/rrf
















∞ /円水協 . ¥ I.llOn!/阿氷~ ¥ JU::い::\. . ..::::::. . ::::\::::~::::/:::::::::::
補助 融資制度
対象 特質 民質 公庫
補償費 。。。。
除却費 • ム ム ム整地費 。ロ • • 緑地整備費 • 口 • • 建築工事費 • • • • 建築設計 • ム • ムコンサル費 • ム ム ム建設利息 一
登録免許税 一 。。。
不動産取得税 。。。






キ‘・ 000r=.… 公庫融資 t ，..^"， ." _.1ι 回
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30 17 nf 
73 253 nf 












































































一方、逆に財政の側から、当 ~ 1_.___1 1_.一 | トー 1 1 1 1 
げ十函目標卜→ i計画案の ト→ |事業計厨 ド|資金計図ド l事業収支|






|針函目標 1 1百十商家の|方向が直ちに、決まるわけでは~ I~;是w ド I ~~~V-' I 
ない。通常は、住環境整備計画川 1 1 
を決定しそれによる投資額を算:③ ↓ ④ L ⑤ ⑥ ⑦↑ 
定、しかるのちに公共団体の財 :1.矧問| 川畑 11ft鮒厨11事業木体
|の想定 |→ 閣~ 1-1 →|の事案

































凶102 1のように4つの類型か 図10-2-1 都市別全埠人口と 010人口変動率
(四国 4県010のある都市、S.45...60年)みとめられる。
A型は県庁所在地や地域中心的な都同 2!? 回 o J而
昭和45年以降5年刻みにみたこの人口変動パターンを凶10・2-2に示す。これによる


















































. <Ilo市② (3-5) 









(人口1-3万人 010のある侭市〕 ( 010のある全続市町針)
A B C D A B c 0 






























5---10 1 5 















































































































歳入 (百万円) 3. 449 4.615 
続出(百万円) 3.418 4.440 
係準財政規模(百万円) 2.097 2.655 
財政力指数 O. 540 0.49 
経常一般財源比怒 0.588 104.1 
一般財源比率 O. 657 
自主財源比率Ct) 52. 4 
実質収支比~(%) 1.3 5.5 
経常収支比率(%) 84.7 67. 6 

































|モデル賃貸住宅 I 869rt! 
住I号デル分館住宅 I 1.887 rt! 
宅 l 停止~.. ..1 ~・脳夕
代~地 I (.789 rI 
aヵl!I量 I34.お7rI 
4"t I 46.1お d儲紛
11::..... . . I ...l~:.:.~ 
4"t I 18.027 rI邸附
ヘ i??と8τ~... .1ω 
れ l 村 f l3.2U d{4ml 
υミ i巴:耐 I-t:'~_"""' l明
村 t I 1l.S72 rI 05州 首
合 併 I 79.007 rlQ∞同
続ft


















































































































地級交泌を沖 公営住宅 刊.-tlfm量.婁 値段耳1害 lU'i事空
モデル住宅幻戸
除却滅失{空軍t)27戸
存置、又は移転(公共施設整備に I I し一一」 改修 37戸
伴う場合) I 326戸Ir一寸 柑 64戸
1 1-1良住宅 1 r一一一「一一一一→ 壁画後退 35戸
ウ)モデル住宅(賃貸、分譲)の i I I I I腕 74戸|一一→側州脱 l炉
供給といった3つがある。 1 1 1 141戸1-」一一一J 一一一一→ 代後地移転 25戸












。 1.はね 2.α:lO 3.αXJ u民間
金ヤ!際翻 3.07 
住モ環デ境ルS司E健SEr且 :・:・:・:・ 1.987 
代u担!Iltl~ (s9 事~
公的住宅以趨 a 印 民潟lit段司~~
制交成ä~ ~町 m ト喧:'.(...
賢司 事~主体











































































































































工期 rn 目 紋出 品提 入
地 方 償 受益 事業
事業資 繍助 鋪1I}J金 者負担 主体
進本書E 一般 縁故償 合計 負担
会計償
住環モデル 331 331 153 123 22 145 33 
lfl 交流をけー建設 512 一 384 128 512 一 (**) 
代管地!e締 180 63 31. 5 27 4.5 31. 5 117 
Z十 本990 394 184.5 534 688.5 688. 5 
住環モデル 672 635 324 232 41 273 75 
Ilfl モデル分譲 279 。。 。 。 。 279 (村牢)
代替地箆倫 243 一 243 一
計 1.194 635 324 232 41 273 522 75 
住環モデル 164 164 78 73 13 86 一
mlfl 代替地盤備 36 一 一 36 
計 200 164 78 73 13 86 36 
IVlfl 住環モデル 540 540 252 245 43 288 
























表 10-5-3 工期別年間平同償還額推定 {邸
一一~ r • .~ 
!s1J1l !s 2 J1l 第 3J1l !s 4 J1l 14年以降
(1-3年} (4 -7年} (8-ω年} (11-13年} 14':~_1 . 司J~I_-ぉ 合計
住環境Ji備モデル事業 31 672 1&4 540 1. 707 




243 36 459 
~~竜センタ-}!綬 512(479) 一 一 512(479) 
It ~ 90 1.194 2∞ 540 ※ 2.924 
(年間平均司E素質} ( 330 ) {お9) ( 67) ( 180 ) (幻5) 
出 地方債償週金 238 843 お5.8 300.9 754.6 防4.5105.2 3.182 
一一合 t十 1.28 2.037 485.8 840.9 754.6 防4.5105.2 6.1ω 
{年間平均} ( 4ω} (ぬ9) ( 162 ) {銘0) (108) (65) α1) ( 174 ) 
国雌繍助金 184.5 324 78 252 838.5 
住環境笠E重傭u.草案 153 324 78 252 807 
~錨地 備事業 31.5 一 31.5 
包{;( 805.5 516 12 銘8 1. 731. 5 
圃
{主Iilモデル 145 273 866 笈18 一 792 奴 -トー
123 お2 73 245 一 673 t量敏償 2 41 13 43 ー 19 
一 一/tV地盤傭 148.5 243 3 4幻.5
f一 ・ー一一ーー ._-- d 
27 ー 27 
121.5 243 3 一 4∞.5 
交浪センター 512 一 一 512 一
384 一 お4
128 一 128 
その他収入 124.6 657.2 68 29.7 69.3 74 24.5 1.047.3 
公的住宅用地 一 75 一 75 
処分収入
宅地分自直収入 124.6 岱8.8 38.8 一 一 浜国6
(受益者負狙)
一
モデル収分入a住宅 鈴3.6 一 279 
処分
入 地方交総付税収入 20 15 15 3s 25 10 
{交 t~ト司J.)
一一 ー
モデル賃貸住宅 9.8 14.7 14.7 34.3 49.0 24.5 147 
家賃収入
町質 (-i童会計} 13.4 1846 5.8 217.8 幻1.2 飽5.3 筑lO.5 80.7 2.134.7 
(年間平均} ( 37.8 ) ( 46.5 ) ( 72.8 ) (鈎.4) (宮7.9) (58.1) 06.1) ( 61) 
合 E十 1.28 2.037 485.8 840.9 754.6 応4.6105.2 6.1(焔



























(・2) 165 千円/也~)(お2 悩絡・56百万円
(・3)1S千円/人x1.026人・71百万円










































































































































対象面積 用地質 対象軍撤 用地 質
(ケー ス1) 公共カ塗ての用地を 7，598 350百万円 。nf 0百万円
買収 r{ 
一





















公共負但 公共! 民 間
除費収
繍償 計 モデル ;建符 改修. 
トス l 会て除却資収、 対策量 185 158 158 ; 。。
全住宅を対象に
モデル住宅lt君愛 事業費 728 24 747 1. 574 ; 
公共施般にかか 対策量 148 121 121 : 。87 
ケ伺^ 2 る会住宅除却、
除却住宅はそデ 事業貸 578 81 654 1.205 : 
ル住喝
公共施設にかか 対策量 42 ~ 79 87 
ケーλ8 る会住宅除却、 ケ四ス2と同じ













① 償還金ピークカッ ト支援策 図10・6-2 償還金ピークカット支慢策
先述したように、財政負担力の 」
範囲内で計岡目標を実現しようと 書










































































































表 11-1-1 神戸市におけるまちづくり 協議会一覧
(平成5年8)J現在)
地区 ts l&会名 宛(!五日足3 認(年月定) 罪主ぷ 協f銭阿~ ?A! 司haFtf1廿t給荷.数人1
l.A 野 地区 奥野地区まちづくり縄進会 555.11 557.5 555.7 555.10 557.11 39 25.27∞t J 
μ百
2.丸山地区 丸山る在住みたくはるまちに 555.10 557.9 2.38 157.74∞1 ，
世帯
す会
3.御 菅地区 会御菅地区各種団体連絡tlIlI 553.5 557.9 $6i.9 H先.8 29 25.α4∞E31 a 
E干骨
4.新開地 地区 新泊開讃地会周辺地区まちづくり 559.10 $60.8 $6i.4 21 24.25∞∞世人帯5
5.岡本地区 貸しい街岡本もClII会 557.9 $61.10 $62.8 $63.5 1:元.3 10.8 1Y6U∞)l人IH肯
6.東川 崎地区 西出.JりE出mus・東川崎.1&区宮 sω.8 $62.10 2.4 243.8∞世人帯ちづく 会
7.西神戸地区 百A宮 の"奇心まちづくり凶櫨 559.7 $63.9 SE8a3.E 6 E (19291.3 91 3123.58∞役人者7
8. :lt須 II地区 北須磨まちフくり稽進会 $63.10 $63.10 S2.6 98 72，.gI∞p人芭初
9.浜山 地 区 浜山地区まちづくりtal会 H元.2 113.6 113.7 68 39.5α∞E3 1 
t硲
10.尻池北総地区 民池北官事まちづくリ悩沼会 H元.1 115.2 115.4 2.5 31 •• 3∞1 ，
t~再
11. ~江地区 il江地区まちづくり悩11会 12.7 H5.6 115.8 115 
議宅Z銭鍛3的5布T 12.元町地区 みはと元町~つンta凶会 113.3 40 
13.新在家南地区 新在lf<まちづく り接員会 113.7 115.6 115.7 'l:l 















































































































































































1.0‘， 1. 1.。l.111 1.・‘。一三三_ 1.1“寸河n ....町..."ll.!!f 地区の総術敵
2・0.， .・・ " .'21 1. "1' ・3・:'i，・8・‘2 1;‘01 
御蔵通 .ff原通
のみのUHIltl1










'0・ーーー ・ー一一ーー ーー司自-'" 2・I "山田司時守，
e・e
ーー」ー jJ









①商庖敏 158 2. 687 J9.771 件
②従業員数 484 8.976 86.555 人
@販売額 5.818 118.546 1. 566. 640 百万円
@完治面積 4.691 95.054 1. 088. 674 d 
@1庖当り従業員数 3.1 8. 4 4.4 人/件
@1広当り販売額 12.0 13.2 18. J 百万円/人
⑦売場効2経 124.0 124.7 143.9 万円/ot
⑦=@/④ 
-219-
ふか低いといえる li " I ~， 
EI: 、 ~j~iな，，
，1 I ()b('1.、 ipEYJi iH12 
iHへC、|人、'j1) .，'，: 1 




人[1 dfi.:~，~ '，d.t! J I百j)'Jをω
~;.:; ('ih7;'により納符はか
表 1 1・3小先xの経営指樗i往移 集積 (図11-1-8)し、人口密度(ネット)は、 240-..140人 haとお1相変である ([認1
1-9)。S51il: I S54il S51年 S60ig S 63il: 
(1'1街J);敏 189 180目 182 163 158 fl・
ぽ)従業μ数 515 498 510 460 i 484 人. 
(宮)阪ゾ心事司 I'iJJIリ
@.lt;i必1lI{貨 nt 
の1Jゐ勺り従業員数 2. 1 2. 8 2. 8 I 2. 8 I 3. 1 人，fl' 
，:[ 1 J.¥;勺り院先頼 (JJj門人
ぐr:/~~9;;:与 11.4 110.41 161.51 131.9 124.0 万トJ nf 
j';られ、1[jL;の'情的}，I!げ){ I '，liIJしあ り、りどり"，け'のわr::W，atにl汽'rflIしている
6工業動向
仁来の.jl~H\は、 j也l弘lJ11iでn工場アノtー ト}f;f，iLのケミカルシュ ーズ:~j主来と金!点機械
純込拡が主たるもので、 U{H[)50年以降、 金fl~険倣は増加する反面、ケミカル製造業は減
少し、 OrH[[ ô:J 'r I :には，W，~tf9r故が逆転している 〈似111 - 1 -6、 7 ) 
図11-1-6主投完IJ工場敏の舷移 図1-1・7支均別工場従業員数の権移
70 ι ーイム事L.t'1 2. 00 
IH 
一一一ー金属・機械 1，150 
'‘。 ~1I只!'.1 it:l'S150 その他 1. SOO 
17h LHl 
10 1. 00 
、5 ー _' L ・ .~ 750 
50 50 
n 25。。
l>:il;，SOlf， Ii[H，l~ 町村1ω~r 的~n6:)年 昭和5伴 間ro5)ij! 昭和6~ 昭和6Slf'









図11-2・1 まち づ くり 展開の惟移
〔悔 陥金の動~) 1 
勧 「 寸〔行政の動き 〕
応と しては、地区内におけ lI1"菅勉区住民皆Rllìl*員会を結成佃和5~年同}| 一一- (53)lfig住宅建段目P入れ A
る市営住宅〈改良住宅 48511御幸絵区各a団体連絡飽闘会に改称(昭和5(年0'1)I 
[ _，. I (55)公S工喝の移伝!l~ -一時跡地に民間守ンシ.ン.股 8
戸)建設計画(図lト2-2の|第 |ω住民制闘査 は自} 儲}工‘魅地の利用研究、公共 (5ト叩まちづ〈りめ民I 1 I ;;;~;;;;:;~;;;~~;-;~ --~-_~-. ~~"'r w ..I .，\o' ....~ (56)まちづ〈り計画...I
A)を契機に、昭和53年5月|段lg;:官?????? 樫盟tm m w“づ〈り釧の腕
I JSIifi I f御菅地区住民啓発推進委 I~ fみすが』創刊(-腕間判 的側宇IB~-____J
ー l~ちづ〈り飽寝会 として市長から飽定伺狗57年間}[- 一
第 I(58)まちづ〈州側 (58)遊休後酬のため周制緩の変更を陵情 ・ !l~ - I:I! 
21 の作成 {知スーパ 出ー広に伴い覚・鑓総 E ψ I -. ._- ;;::~_1__=~ :"~: 1 .:_:~:::._._ .， .. ~~ Iン.1量D
庭s:tI (58)貸工.I.U量に作いx・締飴 F
F皆 I(59)まちづ〈り小集会O(図) (60)社会福l!I.ttìl~楓会のI!t立
11鵬膏治区~ちづくり.. を市長にIi~佃狗61年 9 月) I 
第司E|(61)貸エ.11.綬宥と~定(まちづ〈り もa定の先取り1.-_-- (61.62)コンぜん派通助成
I (62) まちづ〈りも，，~*の作成毛工I ;;~~~ '-;'~":'':~~7n~:;'~'_ (6 1)関電Il:cm.u lこ外線R舗の夜~ G -.舗3 [ (62)各飢会での検問(211iJ) :~ I ;;~~:: -;:;; .:~:~ :-:-.;~\ (1閃)J R山側t長道の~.RII安値 H 一一・隻舗EEKl(B3)まちづくり小集会(7包}I ;;~~~~~~~~=:-: ~_ ' -， (6υ御菅市民公園の!l~ I 一一一一一一パス..IG地に飼段I (63)市掲崎広街~ア ンケートI ;:;'~ .: - '-:;:~;"~I (的制蹴センター の悶 J 一一一司峨プー ル績に関段F皆 I(元}品...-;qI!8号宛刊 t I ;_~:~:'.A -~":J:~:::: .._ ~ (側閃ωゆまちづ例〈り引l偶-寄r包念題について協議しじ!実実践する Ird〈伝元}凋箇時鎗会{憎偏定察決繊船) ~~~....."，，， -.&\，..~-， i....".~- " . I 
1..tt区~5づくり鎗lr を市長と鎚~ (lI!~元年 8 J! )I I 


















図1 1 9 U 屯~I・て 方別の分布
図11・18住宅種類別にみたit築時期










J hf{¥r Zp六をgコ 7 日初40-44耳8 13(;146-49首
L~l 9 IJ伺50-64lf
C巨立Etj 10 g，255E以嶋
I 1 t> 6'占t互い
一1，-_ _ _一一一一一一 G7?l 12.不 明，. 
1 {主宅現況





L他行|ベjnxCfJU 1:& JlJi 、'i"...IJ~t.iJlí





























559. 10. 3 
午後 7:30
















































表 11-2-2 第 2回小集会の経過
年 ・月 ・日 会1 雪足 ts 所
560.2. 13 御蔵総人会 御蔵公民館
午後 2:00 +菅原通 i丁目
2 560.2.17 御管地区子供会 御量産公民館
午後 1:00 
3 560. 2.23 御蔵公民館
午後 7:00 +菅原通2 白
4 560. 2. 23 御磁通3.4 f回 御蔵公民館
午後 8:30
5 560.2.25 益事滋遜5.6.7fEl 御蔵公民館
午後 7・00
6 560.3. 3 御菅地区樹脂娠興会 御量産公民館
午前10:00
7 560.3. 15 教育関係者 御蔵小学校
午後 5:00 校長室

































































域として位置づ 九:匂三λ-. S」一---=-=a: 
けてきた経緯を ?77;' ./~Mぺ窃告思































































回 収 291世符 50件








































J{斜 笹山掌俊 rd樽戸市街旭町!t備自陣忽J(IFHP兵郎大会 1976資料よ り〉・ 住工al.合同色紙を形成する民田区
を主とする荷神戸において・工場と住宅とを再配置する地紙を定10.ゴム工場についtは.共陶工場・1鳴ア
バー トに集約L・跡地を公園E・プ νィo 7 トに.備し・健司巨は間引き・公的住宅に住みかえるという盤陶肘副
官示したもの.
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1o 20 30 40 50 60 70 80 90 
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0~同・4 3- 己竺と日の酌し山 lF
図1-3-7みすが中失通りまちなみイメージ
， 喧!rC7)O・・ 1 







































i) r A.住宅中心のまちjでは、既存の中堅工場の改築 i件があるほかには、工場
の新築行為はない。















H0 2 年月 B 用 途
元.10.16
31 it.IO. 24 庖舗・住宅
4元.10.24庖舗 ・住宅




11 2. 2.26 
121 2. 3. 1 専用住宅
1312. 3.29 作業所
151 2. 5. 1 専用住宅
161 2. 5. 17 干
181 2. 6. 8 共同住宅
191 2. 6.12 福1iI~-
201 2. 1. 3 専用住宅
21 2. 7.26 底舗・住宅
21 2. 1.30 事8Iil
231 2. 8.10 ー
24 1 2.8. 17 庖鴎
2512.8.20 専用住宅
261 2. 8.お 共同住宅
2112. 8.28 専用住宅
2812.9.1 s"舗貸工場
30 1 2.10.12 事窃所
311 2.10.15 専用住宅
321 2.12. 20 
-229-
施政 .遺 .It地面担 li床面自由 従flJI途
4 s 65 15O( 150 唄l:底
2 京 52 2 72l |倍舗二主~
2 末 50 69( 69) ~舗・住宅
2 本 52 72( 72) ~鋪・住宅
3 s 162 283(鈴3) s"舗・住宅
2 木 34 52( 52> 長屋住宅
2 末 34 40( 4ω 長屋住宅
41RC 308 ~2( 62> 自属工.
2 本 35 (Ol (0) 専用住宅
s 2. 351 333(2. 102) 作家扇
2 本 43 49( (9) 専用住宅
2 木 33 40( (0) はし
51 R C 96 23(( 23正 住宅 一2. 1 RC ム釦 1 35(( 350 なし
2 本 38 盆1ω7) 専用住宅
3 s 51 ru_ru 噂工系 -31RC 159 31H 310 事窃原 . 
3 s 138 25 ( 25) なし
s 86 (9( (9) はし
3 s 48 87( 81) エ渇.!t喝
3 s 252 (03( .(03) さら地
3 s 35 62( 62) 1P1同1倉庫
51RC 1.193 1629(1629) fIL 
4 s 153 355( 35) 事費量.u
2 本 89 担i 99) "ヱ141RC (51 919( 979) し々 一
| 3 I s I 215 I 390( 3鈎)1歓工所
( )内は従削面積との合計
いての:G"r白J(図11-5・2)をみると 、 図1 5 2 まちづくりの優先順位
I .公的t定のtzs 
2. {. 何 u 宅の a~ え























ない、活性化の方策のあ 一一一・・ ・……・・・・・ ・……一
りノiを検i.Jした。住宅に !① 対象は、菅原市場、西菅原市場、菅原商庖衡の98事業所のう;
iち、76件回収〉うち、空き賠舗10件(ただし、 2庖は貸庖舗〉





J苫舗OIm<l;右では、建替 : (⑤ 開業時期は、官邸市場、戦前4割、西菅原市場は、昭和30年;
えが材f利関係などから困 .開設、昭和80-40年が9割、菅原商庖街は昭和80年以前が8割
難と寸る-xか少なくない。@売り場面積は、菅原市場は、 平均6.5坪、西菅原市場(マルi
そこで、協議会の中に設 イ除く)9.0坪、 菅原商庖街は7.8坪。 :
・⑦ 年間売上額は、平均2000万円、 5000万円未満が8割、 うち、j 
置された住吉改善部会に : 700万円未満は2制。商業統計(昭和60年)の区平均(4291万円;
おいて、長屋の改善モデ : )より低い。
ルの策定、共同建て替え :@ 客数は、菅原市場、 l庖当り170人、西菅原商賠衛50人、菅
と個別建て替えの収支検 原商陪街50人。固定客率は、 客のほぼ7割を占める。 外売り率は .
、20%の庖舗が行い、 その比率は、 5割になる。
討をjL体的に行い、 :(9) 経営方針。今の業種でいくが8割、廃業したいが1%、
会を行ったの j⑩後継者有無。 r決まっているJが26%、 f決まっていないJ ~ 
しかし、現在、こうした iが87% : 










































































































































































































公共財の定義は、第 lに、公共放送、灯台の灯のように 財の泊 'l~における続合刊


















































































被害の軽減を図るこ とにある 《 このための法的措置としては、都市f; hlJ!lll~や建築基準
法等の中ては以下のように定めている
都市計画法は、 都市の健全な発展と秩序ある整備を凶り、もってl司'1:の均働ある




































































































































































IA 公共強度問 :日開発叫仰 Tc 州
.倹悦生忽懇の級点から! i地の有効糊高度積利附l湘m1.公共枇と民州間の役側例分
竺竺こご1科 l の級点帥カ川 !バt臼と協側綱の級似点から
.m地取得、建設とら|・鉱市施段箆備費負拘 |・必要銀小限の公共絡





















































の投資密度を規定する要因としては、 i )整備対象エリア〈区峨面積)、 込)対象
エリアにおける公共施設の整備水準と住宅改善の対策鼠、面)事業r1に対する公共
助成の割合である。

















勺 スl ケース2 ケース 3 ケース4
ftJ;. 同開予を十街路 再開発 +J、住 4再開発十 J~住 木賃型~~長.~
(個人施行) (個人路行) (個人施行)
.・4・1・.. . ・ '一・，....• 
地区名 大阪府高石市 崎玉線上路市 崎玉県上尾市 門葉市
高石駅西 中山道 l 中山道 1-2 朝B町
区亀Uj後 O. 26ha 0.23ha 0.15ha 0.74ha 
術定J-fI途 近衛300 ~ゐ 商業4000" 商業400Q。 住居20090 
事業認可ø，~XlI 平成元年1月 平成元年7月 平成3年8月 昭和62年12月
容領海 449 ~ 2400" 2250" 19290 . 
公共同地面{ft 1 575 rt 2450f 2. 137 rt 
iU匹敷地面積 988 rt 1. 787 of 1. 442 rt 5.282 at 
延床面積 4.434 01 4.779 of 3.71601 10.162 at 
・ー. ，.. ， 
事項B置 27.1億円 11. 3t車円 10.2t車内 17.0億円
繍助金百十 21.8億円 2.6億円 2.6億円 4.6億円
補助金の割合 80.4 Q。 23. 0 ~ 25.5 % 27.1 % 
公管~ 13.1億円 。 。 。
• ..・
ha当り事家賃 104.2億円 49.1億円 68. 0億円 23.0億円
同当り公~資金 73.1億円 11. 3 t車内 17.3億円 6.2億円







園内開発事業 (ケー ス 1)では、公共資金の比率は809-0と高いが、住宅系再開発(ケ
スー2、3)では、公共資金比率は、 2500前後で・ある。なお、表にはあげていない




















表 12-2-3 整備イメ ージの条件設定
-モデルのエリア面積は1.7ha 
-地区防災生活道路の配置密度は、整備単位地区 (面積 1-2ha程度)当り延長








図 12-2-1 密集地の再整備 イメージ 図12-2-2 地区防災生活道路の配誼イメージ









r!l心後退~備 67千円ベ120/m +940千円バ22件 28.720千内 ① 
(対象路線w 6メ150m 900nO 
用地買 900 nf x300千円/Hf i 
i )地(~防災 |艶備費 900 nf x 15千円/nf 1 
IJ t，c il路努倫|建物繍償 !50 nfバ1.4バ150i円xO.2， 
通1員補償 !50 n1 x 1.4 x 50千円/nl
小針。lHO+③+④
ーー
建築工事費 5.OOOnf x 182千円/nt
iii) ;lI.向己主普 | 除却費 2. 730 x 120 96 x 15千円/nt
a事案 |悔利変換諸費(⑦十③〉 κ8CIO 
ïJï~軍費 (⑦+⑧4⑨) X3 ・6
金利 ⑦x 1/3 x2年X49o 













; 1.443.440千円 ⑬ 
→ -
v) 役軍~@密度 | ⑬/1. 7ha = 849.082千円 850百万円









-建物共同錨設型E備M助 (2/3 ) I (⑦x 0.20 x 213) ; 121 333千円
'i!物践有価値矯償 (2/3) I 2.730ntx1.4 x 
〈共同化~加者の建物再綾築費の20~・) I 150千円i(0.2バ2/3 干 76. 440千円
. j 地盤備、 修科変換諸f~助成 (③+⑨4⑪) x 213 . 113. 742千円
IJ、zt I 311.515千円
iv) 公共資金~i I 679.735千円
一 一一 一一一一一 一、. 









































































































ニーズ額塑 偶成lt 改嘗タイプ [x崎正規後
-是非、 条件付#加 ( 19 9o) ゆ ・面的E設省訴導型 71ha 
-興味がない ( 26 9o) ゆ ・錨gq&lH車場澄 99ha 
-改童書したばかり ( 12 00) 0 ・‘当面改善不安型 46ha 
-わからない十不明 ( 40 Qo) 0 ・意lt啓発砲 153ha 
-交狭売却してよい ( 3 Qo) ゅ ・xOl先却期 Ilha 

















ω 火阪市平成6勾:決算額 17.890億円 平成6年度
~.岱 .íIfH!!tlt~ 集貨のi七lf : の!i}Ë 25 10 注1)
<3>. tUiiUl!: 4i家賃 4.473億円 注2)
(・，1)，大阪'1人IJ 1人当り公共役資 17$千円/人 市人口 2.590. 270人
。彼集地令u.への十賃貸綴 63.318百万円 ④×型密集地人口366千人
CID ¥4;築地Iha~当り役人 of能役資額 31. 3百万円/ha ⑤/2. 020ha 
⑦?管1t:ltkの101"Uの W. ~I 額 3.1億円 ⑥x 10 ir
⑥ 入f'i，(，!J1 h aちり公共投資 20.3百万円/ha @/巾面積 2.066ha 
⑨ 役資草野It比較(修築地/全市} t. 54 ⑥/$ 




































0:1 -J I haとなる。
オ・)[t] T;:の米記入であ
















A ~地!i'>f聖 B. Jt. a'末野純
敏前長屋符fヒ (AI) 75 (81) 305 (CI) 380 
住居系 本賃4守化 (A2) 31 ・(82) 50 (C2) 81 
複合型 (A3) 6 (83) 38 (C3) 44 
その他 (A4) 50 (84) 643 (C4) 693 
Z十 (A5) 162 (85) 1.036 (C5) 1.198 
位主泌在J長 (A6) 148 (86) 196 (C6) 344 . 
その他 (A7) 124 (87) 354 (C7) 478 






















や非現実的である。これを縮減して同時に20--25地区を若手するとしても、 71x 10 
/(20-25) 28....36宥となり、これでは超高齢化社会の到来時期までかかることに




























































































































(資料j 大阪市都市計画道路盤備状況図 ('1;成 7句 3月末日現在)




















































終 4:;51 61 1 16 81 86 89 90 91 92 93 
t.l:¥¥¥¥¥¥¥年年年 f f 
rij 50 60 70 75 80 85 88 
f 年 if fl 句 if ij， 
L一一 一一 一一住宅の取得時期






















































<""4 01.， ・ ，:'J~， ごタ ノ'"
‘IGt>W 角策定t"'.' 
，. :-~川V川'......;'・~・J・， <及引~.ち.県草月衿 f雨明.:.:.:.:.!.~、
移転など多岐におよぶ個別 1:1::日記・…… …・〈脳出邸娠 〉抽出品~久
ι-・γ:f^1.&1$<&何1面向府 一一一一一一一一 '~:t の居住改善ニーズを空間的 I:・~:) ・2" I化一一一-L.!!旦主主J l:~l 
" 'r;-:i 個別Il.f -， r一一一ァ一一ー I t -時間的に一定地域におい L:日 制雨 寸-{_旦竺とJf 
1，'，t:1 A向( AtAfn--' 二二---二二 F 
て集約し、イ)街区計画や I:t] ・州側甲山一ーイ銭高~~JI 1 -一 一・建替協定に基づいて長期に l日 B l. l 地 1'~1'c1J1 矧ni向m寸弓志幻 メ
わたり、誘導・組織化して ドがICI現地以外のJ:，JI{Jで改信仰向細1 」一一ー ヌ浮
いくことにより、ウ)住居 lMO1.山川 2" I化脳1I 子;
及び住環境を漸進的に改善 |::itlM刊 I _ A)~:) 
していくことを目的として |絞:税制滋議長引仁川 ト
いる。エ)このシステムが 1:校長.HOKZ忠実燃ふtZ三斗
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住宅共同1.'X湾総合が'J ~)!主体となる場合、余剰床となる住宅について、住宅 ・ 都市整
















































1) il!技用語研究会 I建設用語事典J (ぎょうせい、昭和56年)
2)興和夫出 f現代ハウヅンク用語事典J ¥彰国社、 1993il-:5月)P42 
3) 2)に同じ
4)住宅宅地審議会 r21世紀に向けた住宅・宅地政策の基本的体系について (在中)j (平成7年6月16日〕
5) r住環境整備.95 j (l泊全国市街地再開発協会、 1995年)p18 ...19 
6)三本太，志 fインナーシティ問題と下町街区整備事業J ( r都市民住の~Uiと展盟J :学芸出版社、 1993年
1月a
7)大阪市地域防災計画策定委員会第2次報告概要版(平成8年9月)














13)江川直樹「く集まって住む形>をデザインするJ (r都市環境デザイン』学主出版社、 1995 年)P70 





図123 7 住宅共同 ・協調改善事業の涜れ
民1段階 .2段階 ¥ "3段階 、、 1¥4段階
<ldlづ〈リとI!Jの会事






























・{t(ll¥ . {I i.:供給計laJ論J (到。[~}i万、 1982if7月)
. J，川Ut位 r1，1千IJ.tt!1日のま らづくり拾(用地整備ril'lj.事抗にN]i'る研究)J {学{立諭文、明石1!?
I~; 、 Ill93rド 1 J1 
・佐係七. Jt沢知U.:<1.か '(U環境整備のための問題住宅地区の摘出方法に関する研究J ( [j;本建
築学会け画糸論文報告Ulm391 号、 1988年 9月)
r ;)~小在地住宅地[くにおける住宅建て付えポァンシャルの低下傾向について J (日本建築さ手会計
酬g;長崎文報告m:ntOP;、1989年7Jl ) 
. rJ11f1 Hf:.i"u riHl t世代のJらづくり論 f環境整備計嗣 ・事業に関する研究)J (学位論文、 1993年
1 ) J ) 
・':j内(t}r大阪における長国内住宅建践と市街地形成の近代化過程に関する研究J (学位詩文、 19
93~ト :1 J I ) 
. Jiん{;J血 I大"1ldiにおけるJLij住環境紗似に関する研究J (:学位論文、 1978年 8月)
・ぬ-1.(i:明 f民1t"i:まのa新に関する研究J (学位ぬ文、 1976年4月)
・ 金%引5 、高偽II: ;L~ r笛努'{t・で地の r{主戸群JI における路地と隙聞の役割lに関する研究J (日本建
築γ会計画系論文!.I..!No469、1995年 3J1、日本建築学会)
愉和l英、締本方:rEr大阪における市街地形成とds市計画J (都市創造地上海洋出版社、 1978
~f I1 J J ) 
-三怜ltJiA、村1"11人 福島英二、井上俊宏 f大阪市における土地区画整理事業J r都市創造ぬ 9.
J 0 J ~ 向洋HI版n、1981~I. 4月)
. .1二村 11. 人、 '41 自~J r(~ 大取rhにわける戦災復興土地区画整理lJ業J r都市問題研究 都市問題研究
会、1!178年 8JD 
. .1'.mr~~火、百11I 充 l 大阪市の市街地形成と地域制の課題 J r都市問題研究J (都市問題研究会、
197UW 9月)
火原市政九十年の歩み1(側l大阪郎市協会、 1979年7月)
.一輪l'J英 rn治体からみた郎市整備の課題J (rシュリストJ 722号、有斐問、 1980年 8月)
・内山タ1l三 f[Jみの4まい IJ (勤草官房、1975勾8月)
-玉[位。次郎 f人臥51'築史伎話J (側人阪都市協会、 1980年10月j
・4寺内{日 大阪にわ・1るいえとまちj 、昭和53年度目本都市計画学会 『ワークシ ョ''}プ都市環境整
備と上地利m制御l、その 2)Jテキスト、 1978年5月)
・大阪自:1)I行即時会:見知 fおおむか原風景 水都再~.へのパースペクティプ J (関西市民書房、 1980
年1O) J ) 
・1車4>.1可『大阪府のH，"史 (山川出版社、 1978年 5月)
・ 日ふ H!~範学会制 f J[t 代 f 1 本建築学発注史 J (丸善、 1972年10月)
・臼ノf>-$j'築写会制 作築学{史覧 [計画J (丸善、 1980年 2月)
・中市誠一郎『大阪に於ける℃地整理問DtJ 都市公論第16巻 6月号、 1933年 6月)
・問中持 4 受品目負担論J (東洋経済新報社、昭和54年10月)
・白川LQ久91、小林舟敬、凶作秀夫 r"11 rliと土地のf'IU命J (側ぎょうせい、平成4勾3月) ・ 「都
市の中の{圭主い 司・れかじ3の住文化) J (講品社セミナール選君、昭和58年 4月
・小林・1.敬何 rtt~:Ä ，¥.)まらっくり J (γJE出版社、 1994年
• r ihU 1地内IlIJ先。J~主による():右供給ん ~J {側)日ふ住宅総合センタ一、手成 5年11月)
報告叫関係
・総合研究開免除術助成研究 f密集市街地の整備手法の開発研究 (附アーハン ・ゾ〉ンニノグ研
究所、 19821:8 Jl
• r (l川県人内町 本紙地1>(住環境整備モデJl，iJ 1. J!~ 本計画作成調査 j 持川県大内町 ・附全国市
街地 il~開発協会、 1986勾 3 月
名 ilj毘市耐熱九t地区/ト品賃貸住宅地[2(総合笹備事実現抗議査 ・整備oI u唾作成J 包古屋市、 19
86-87年)
r (1.[11市 -SE町 ・大島町地区都市居u.ll!新草I喰調(iI (盟中市、 1988勾}
f 総同地代(1:1景品...備謀本3十両作成~ (tJ {i・良市、 1988--89年




I.! 地方小都市の住環境鐙倫中まにおける公民の役割分I!!と財&の ~察 各川県人内Ir士.M全地区ケーススタディ
(都rfij計拘'1会 ア術研究論文集 87ff・)
名古屋市稲象地.It!!(~におけるケ ススタディ② r事業経営収支からみt';t.貸住宅の建替可能併に関'1'る研究
(都rlai肉?会 ?術研究論文集 89f  ) 
③「まちづくり 凶議会によるまちづくり草案の尖織と野{品に関する研究 一 神戸巾御ni也(.-<におけるまちづくり活動
のケーススタディ ・J (都rfi針肉?会ヂ術研究論文集 例年)
O)f中堅工楊の土地利用転換に伴う財政に与える彫響の:考察 ー 大阪市東成区工業地綬におけるケ ススタディ ー l
(書宮市Z十両学会 学術研究論文集 92if~ ) 
⑤ f大都市イ ンナー市街地の住宅更新方策 一大阪，Iiにおける長屋密集地区ケ・ススタディ手通して
( f jI}問先研究 創刊号. 83年8JO 
⑥「住宅地区改良本支の今日的特質と問題点J (日本建事長学会大会論文傾告 71 4'.10J1 ) 
⑦「規制 ・誘導に析しい悦点をJ (昭和53年I童日本航if計画面学会学術研究灸公会 fワークシヲ・yプ.都市環筏
~" と :U也事1m規制その 2 J ) 
B.著作
①「都市計画と中小零細工采/住工混合地峡の研究J (~t Wff論発行 78年 2月刊)
②「現代大書官市のリスト ラクチャリングJ (大阪市立大学経筑研究編 共~ 耳!~人γ出版会発行 92if 8月)
③ f (総合研究開予~I!l徳助成研究)密集市街地の墜備す弘の開党研究J
〈共著 紛アーバン ・プランニング研究所 82年8月〉
@f都市環境デザイン ー13人が跨る論理と実践 』ー
(共著 書事市環境デザイン会議関西プロック 鮒学芸出版社発行 95年 1月)
⑤『組合.5i行市街勉再開発草案.;-十菌作業マニュアル 共著 (i!設省住宅局 監修}
⑥ fSb繍裂すまい改善システムの築家 一 零細戸建 .J.，c箆建居住民主の改普方策一 i
(放藤弁治追悼治文集 fjfitlIJ也守備の人間的方法J85勾)
C. 蛤説 ・評鎗毒事





( r住宅J834 12Jn 
②『既成居住地の鐙備手法の現状と問題点J
③『既成低質居住地における住環境笠備・改警のための規制 ・誘導方策J
④ f都市計画と中小企業 一大級市圏における工業市街抱の際題と対策ー j
⑤ f住工混合員主荷量の当面する線題と箆備方策j
⑥『住工混在対策の新たな展開 ・住工共存のための住環筏箆備手法j
⑦「郷市再開発の課題 と展望 1. 2. 3 J 
(紛 B本建築総合飲験所焚行 rj!君臨E式験研究情報誌 GBRC 第34. ~席35. ~科 37勾 )
(1) 第34号 f昭和40年代前半までの般移際陸J 84年 Vol. 8. Nn 2 
(2) 第35.J}r展開期の蒋開発と動向j 例年 Vol. 9. Nn 3 
(3) 第37号 I住宅を納とした再開党・まちづくりJ 例年 Vol. 10. Nn 1 
(IDf密集市街地の鐙備手法の開発研究 一小銃後・共同改普・連鎖化方式 (CORPS)の提案 j 
〈空手引IJNI R八政策研究 85年Vo1. 2 th 1) 
⑨『綿布再開発の動向と新たは展開にむけて ー 現織からの報告 -J
(立勉野信研究所先行 f立地研究J86王手th8 ) 






(N I R A政鉱研究 91年 Vol. 4 No. 8) 
( f再開発コ デーィネ・ターJ91 年賀~33勾 )
⑪ f世界の都市軍情 仏・リ ール (LILLE)市の郁市再開発J ( r古川1計画J91年Nn169 ) 
⑮ f既成市街地のまちづくりにおける住宅改善E方策の考察 ー まちづくり現幼からのレポーI-J 
( r宮宮市計画J92年No.182) 
⑮ 『住工混在インす ーエリアの再開発の課題と展望 一 住工共f・調和に向けてのまちづくり条件 一 j
( r郷市問題研究J93年7月号)
⑪ fポスト・バブル時代の書官市再開発の論理J ( f大阪地方自治研究センター 政策資fHtl31J 例年6月}
⑬『密集市街地の銀砲と再生に向けてのプログラム 任意共同化から公民パートナーによる法定事業システムへ
( rts市問題研究J96年3月号)







tJi:JIリハ サイド地区における1')開発JU堅調企(73) 一 日本住吉公団
防I[J市中心市街地箆備基本側忽(74) E野山市
長州地区市街治再開発等調査 {淀川|リバーサイド地区再開発計画)(74) ・・ 大阪市・日本住宅公団
~n駅前内開発・住宅街区義本ðtfi均 (75 ・ 77)




十地l壬煽~J'軍事案地区ド花けるQt物笹備方策検討 {東淀川土地利用モデル経営収支a算調査) (77) 大阪市
淀川リパ ザー イト地区南問先嘗備&tUt(78)
日本住宅公団熊取駅前i也[~土地医両~J!~"":I[面Ij(78) ・・ ・・・・ ・1・… 大阪府土地区自向型監理協会
総島市和IJJt地区市街地袴開従事業l;CMli面(79)
'古島市近鉄内大今 駅北地区市街地p!開発~~A 関全(86) ・ー ・・・・・… 佃全国市街地再開先働会(員長良市)
僧JI駅刷心地区市街地再開先匂i飼企(86) ・・・・・・・ 制大阪府郡市豊備校術セ ンター(泉両市〉
鱒JI以胤辺地区再生計扇作成鯛企(87) ・ ・ ・・・・ 制大阪府書官市笠鎗筏術セ ンター(泉南市)















表良市側主t 駅前地l~ 巾街地再開発等調会 (B;If企)(90) ~ji両市後~・1市街地再開発ifi~ørIt (A 間企) (90) . …・・・…・ … 制金医市街勉再開発ts会〈両国市〉
合位置I二丁目地区再開発錐~:tl動F作成関全(91)
11"市
後免町市街絶再開発司証書tiJf1t(B潟企)(91)・・ー・ '0.......…・・・・…・ 樹全国市街地再開発脇会 (ji梅田市}
近鉄余良駅周辺地区箆備方策関企(91)




近鉄長草食駅周辺地区地区再生:1両作成側企(92) ・，ー・・ ・・…・・・・・ ‘ー・・・- 革審良市市街地開宛附 (ま奈良市)

















民間低官官・ 老何住宅の更~に関 4 る調企研究(78向80)












淀川リパ サイド勉区尽住者尖貯測量 (.It!!区改良司Iql基礎測量E)(79) 
寝屋川市
人阪市・日本住宅公団 ・大阪市住'1:供鎗公益人阪市住宅~li事業調査 (東成[~中道.It!!区住環4隆盛傭.想) (80) 大阪市
京郷市住定経2宣車変調査 (r.l.ftltl!区住環崎隻備計画)(81) ~n1(t 
一:266-









名古屋市稲葉地地(X;t-賃貸住宅勉区総合型UliJl~現況測量 ・ 箆備計画作成(86 -日7)名白紙市
侮関町住環境笠備基4堅調査(87; ，... H ・ 星条良市
後免町住環宅配望E偽モデル司臣家基本針通作成調査(88-89) 附全同市街地再開先tn会(陶向'Ili)
隻中市二業町・大島町地区書官市居住更新事業関食(88) 隻中市
梅園地区住潔境箆備基本計画作成羽交(88"'89) ・・ ・・ 余良市
建中市二葉 ・大島町地区地区盤備計画作成調企(89匂90) ・ ・ rJ中市
梅閣住環境艶備車業実h'UI副作成(90) ・ ・・・・・・・・ ・・・・ 策良市
住環境笠備方針策定側企(90) ・ ・・・・ ・・・ ・ . . .・ 名古摩市
大和郡山市住環境盤備方針策定調査(90) ・・・・ ・・・・・・…・・・・ ・ ・..• . ... •.. >・ 人和郡山市
みすが勉区笠備計画作成調査(90) ・ ・ー 1 ・・・・" _.....- ・ー ー ー・.. f申戸市
戸ノ内務員主区!i備tl想策定調査(91) ・ ・・・・・……・・・・・・・・…・ ・・ 尼崎市
キャナルタウン兵庫緊急箆備事業事業化後進調査(91)・・・・・・ ・ーー ・・ー・ ・ . t申戸市
密集市街勉の更新手法検討調査(91) ー，，- .-・町市 . > • _J 大阪市
西図中町住宅.It!!区改良.1t寄与計画基礎調査(91"'92) ・・・. .0-. ..."・・ ・ 大和郡山市
二葉・大島町地区地区箆備計画作成調査(91"'92) .... .. 制大阪府訟ちづくり悠進級tl(.D中市)
酋成区北海守地区現況側企(92) 一- ・・・・・・・・…・・・・・・ …・・ ・ ・十 ・ 4 大阪市
戸ノ内向地区住環境鐙備現況調査(92) ・・ー ・・・・・ ・ーー 尼崎市
戸ノ内南地区住環境破備隊湾計画作成(93) ・ー・・・ ・ 尼崎市
二葉町・大島町地区住宅地区改良事業等計画基本側企(93) 制大阪府ま ちづくり般道軽量償(隻中市)
西国中町地区小集湾地区等改良事業計箇変更承認申m図書E作成(93"'95) ・・ ・・・" 大和郡山市
まちづくり方策倹肘関金 (1:売硲道路鉱編笠備方策のも主肘)(94) ・ 側関西部rl】恒偽センター(大阪市)
二葉町・大島町地区Aプロ ック車築基本計画作成(94) 制大阪府まちづくり総退後繊(量豊中市}
戸ノ内南地区住環境墜備1k本計画作銭(94) ・ ，・…・・・ l・・・..・a・-一一 … 尼崎市









































































































































入fi，{f(J~理事常住宅内開発計画区峻内の僚会Øi~聖地区 l おける 4画案化Z十両作成(89) ・




















































































































Jt ~策連ダ( 京都大学 I学都建築学科卒(1966)



















~ I トn払人 Ilf開発コーディネーター協会 正会Jl








































なお、ワープロ ・校正 ・版下 ・資料整理なとの制作函ては、関係するスタッフ諸氏、それ
に所員の玉井菜稽子さんの協力をえました。
以上の方々に記して心から厚くお礼を申し上げます。
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合掌
‘flま9釘 (1997年) J月
北篠蓮英
